Investir dans I'immobilier au temps
de la LAT

)
©
(-
O
-+—
-
(O
O

e
D)
Q)
=

Pierre Imhof

chef du Service du développement territorial



J’ai une bonne et une mauvaise nouvelle.
Je commence par la mauvaise:

Il est tres difficile de créer de la nouvelle zone
a batir pour investir dans I'immobilier...
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Loi fédérale sur I'aménagement du territoire

(Loi sur I'aménagement du territoire, LAT)’
du 22 juin 1979 (Etat le 1" janvier 2018)
L'Assemblée fédérale de la Confédération suisse,

vu les art. 229uster et 343=¢= de |a constitution?,? vu le message du Conseil fédéral
du 27 février 19784,

arréte:

- @ Titre 1 Introduction
- (@ Art. 1 Buts

T La Confédération, les cantons et les communes veillent & une utilisation
mesurée du sol et 3 la séparation entre les parties constructibles et non
constructibles du territoire.” lls coordonnent celles de leurs activités qui ont
des effets sur I'organisation du territoire et ils s'emploient a réaliser une
occupation du territoire propre a garantir un développement harmonieux de
I'ensemble du pays. Dans I'accomplissement de leurs taches, ils tiennent
compte des données naturelles ainsi que des besoins de la population et de
I'"économie.

2 |ls soutiennent par des mesures d'aménagement les efforts qui sont entrepris
notamment aux fins:

a Aa nratdmar lac hacac naturallac Aa la via tallac Ana la cal 'air 'aan 12

Département du territoire et ds
Service du dévelop

PLAN DIRECTEUR §
CANTONAL (PDCn) |

4¢ adaptation

Etat au 31 janvier 2018

nvironneément
vent territorial

o




’article 15 LAT

De nombreuses
contraintes a
respecter

Plusieurs
démonstrations a
effectuer

- (® Art. 15'Zones a batir

' Les zones a batir sont définies de telle maniere qu'elles répondent aux besoins
prévisibles pour les quinze années suivantes.

2 Les zones & batir surdimensionnées doivent étre réduites.

ILl'emplacement et la dimension des zones & batir doivent étre coordonnés par-
dela les frontiéres communales en respectant les buts et les principes de
I'aménagement du territoire. En particulier, il faut maintenir les surfaces
d'assclement et préserver la nature et le paysage.

% De nouveaux terrains peuvent étre classés en zone a batir si les conditions
suivantes sont réunies:

a. ils sont propres a la construction;

b. ils seront probablement nécessaires a la construction dans les quinze
prochaines années méme si toutes les possibilités d'utilisation des
zones a batir réservées ont été épuisées et ils seront équipés et
construits & cette échéance;

c. les terres cultivables ne sont pas morcelées;
leur disponibilité est garantie sur le plan juridique;

ils permettent de mettre en oeuvre le plan directeur.



’article 30 OAT

La protection des
surfaces d’assolement
est une contrainte
rendant tres difficile
la création de

N ()

nouvelle zone a batir

- (™ Art. 30 Garantie des surfaces d'assolement

' Les cantons veillent a ce que les surfaces d'assolement soient classées en
zones agricoles; ils indiquent dans leur plan directeur les mesures nécessaires
a cet effet.

5 Des surfaces d'assolement ne peuvent étre classées en zone a batir que:

a. lorsqu'un objectif que le canton également estime important ne
peut pas étre atteint judicieusement sans recourir aux surfaces
d'assolement; et

b. lorsqu'il peut étre assuré que les surfaces sollicitées seront utilisées
de maniére optimale selon |'état des connaissances.’

2 Les cantons s'assurent que leur part de la surface totale minimale
d'assolement (art. 29) soit garantie de facon durable. Si cette part ne peut
étre garantie hors des zones a batir, ils prévoient des zones réservées (art. 27
LAT) pour des territoires non équipés sis dans des zones a batir.

3 Le Conseil fédéral peut délimiter des zones d'affectation de caractére
temporaire (art. 37 LAT) aux fins de garantir des surfaces d'assolement
situées dans des zones a batir.

4 Les cantons suivent les modifications qui affectent I'emplacement,

I'd+andiia at+ la Analitd Aaec ciirfarae Alacealarmant: ile rancairnant s Paaine



Le plan directeur

cantonal met en A1l
ceuvre concretement

la LAT dans le canton

de Vaud

POCN - ADAPTATION 4 - 31012018

‘COORDONNER MOBILITE, URBANISATION ET ENVIRONNEMENT

Zones d'habitation et mixtes

Problématique
Les réserves Iégalisées de terrains & batir sont réparties inégalement antre les
communes et leur localisation ne répond souvent plus aux critéres de qualité actuels.
Uarticle 15 LAT établit que les zones 3 bitir ne doivent pas dépasser les besains
prévisibles pour les 15 prochaines années. Les communes definissent leur croissance
démographique dans les limites fouées par a présente mesure, selon I3 typologie du
projet de territoire et les perspectives démagraphiques établies par Statistique Vaud

En 2015, hors des cantres, les réserves sont le plus souvent excédentaires. Dans les
centres, en tenant compte de Pensemble des projets des communes, le potentiel est
souvent également supérieur aux besains & 15 ans et nécessite donc une priorisation.

Objectif
Réviser les plans d'affectation dans les cing ans suivant Iadeption d Iz 4” adaptation
du PDCn par le Grand Conseil pour gue les zones & batir légalisées correspondent aux
besains prévus & 15 ans.

Indicateurs
Rapport entre les bessins et le potentiel des zones d'habitation et mistes (tauc
cantonal d'utilisation).

Surface en zone d'habitation et mixte par habitant.

Mesure
Les communes évaluent, avant de soumettre au Canton tout plan d'affectation, la
nécessité de redimensionner leurs zones & btir en wérifiant I'adéquation entre leur
‘copacité d'occueil en habitants et |a croissance démographique projetée, limitée par
type diespace du projet

Périmétre compact ' agglomération "“"""‘:.::I Croissancs annuslls
et de centre cantonal 2080° maximale depuis 2031
Lausanne-Morges 75810 4260
aggior 08s 4530
Relac 1930 1120
Chusblais Agglo 1 250
Grand Gendve 72 720
Payerne 4'060 +180
Crotsance snnuslls mamale
Périmétre des centres réglonaux 1.7% de la population 2015
Périmétre 1.5% de Is population 2015
Périmétre des localités & densifier 1.5% de 1s poguaation 2015
Villages et quartiers hars centre 0.75% de ls population 201§

* les valeurs comprenent le Bomus pour les logements. d utilid publigue:

il peut étre dérogé au potentiel de croissance démographique préw si un intérét
public le justifie, notamment lorsqu’il s'agit d'utiliser le volume bati existant et de
préserver |z biti densifié existant dans la zone & btir.

Lz dérogation par rapport & Ia croissance prévue sera compensée par les localités qui
n'utilisent pas leur potentiel de croissance démographique. Les extensions du

FOCH - ADAPTATION 4 - 3101 3018

ASSURER A LONG TERME LA VALORISATION DES RESSOURCES

Surfaces d'assolement (SDA)

Problématique
Les surfaces dassolement [SDA] constituent les temes potentiellement les plus
productives pour Fagriculture de par leur situation climatique, leur qualité
pédologique, leur superficie, leur forme et leur pente.
La protection des SDA a pour objectif le maintien & long terme du potentiel de
productiité agricole et la préservation de la fertiité du sol afin de garantir
: de la popul et De maniére
indiracte, cstte politisue participe  Ia protection des sols et de 'eau en tant que
ressources, & fusage mesuré du scl & la diversité des paysages, au maintien de Iz
A " ion ds
La protection des SDA fait F'objet d'un plan sectoriel (PS SDA) d la Confédération qui
allous & chaque canton concerné une surface minimale de SDA & maintsnir & long
terme. Le contingent du Canton de Voud s'éléve 3 75800 ha, ce qui en fait le
dewiéme contributeur en matizre de SOA avec 17% du total préwu par le plan
sectoriel. Les terres agricoles vaudoises recélent une part importante des meilleures
terres agricoles de Suisse. A ce titrs, le Canton de Vaud & un réle prépondérant 3 jousr
en la matiere.

Les modifications de la LAT entrées en vigueur en 2014 ont introdult catte protection
dans Ia lai (art. 3 et 15 modifiés) et |a pesée des intéréts 3 effectuer 3 é1é précisée
dans son ordonnance d'application. Les conditions & remplir pour qu'une emprise sur
les SOA soit envisageable ont été renforcées.

Parallilement & Iz montée en puissance de cette thématique, les donnéss cantonales
sur les SDA ont &té révisées 3 loccasion de la 1™ adaptation du PDCh, entrée en
vigueur en 2011. Depuis, les emprises sur les SDA se sant poursuivies de telle sorte
que la marge de manceuvre cantonzle par rapport au contingent minimal, alors
confortable (environ 750 ha), 3 diminug de 110 ha par annge en moyenne.
Aujourd'nui, le Canton de Vaud se rouve dans un situation critique : 3 fin 2016, I3
marge cantonale ne s'éleve plus qus 61 ha. Sagissant d'une ressource non
renowvelable qui ne peut que diminuer en regard des besoins nécessaires au
développement du canton, la marge de manceuvre cantonale doit Stre considérde
camme quasi inexistante.

Face 3 cente situation critique, e Canton doit donc appliquer Iz légisiation fédérale
avec Ia plus grande rigueur. Il 5'agit d'une part de limiter e resours aux SOA pour
accusillr I2 développement prévu et d'autre part d'augmenter la marge de manceuvre
cantonale.

Objectifs
Protéger les surfaces o sssolement

Garantir de manié £t &n tout temps e continges alloué par le plan
sectoriel de la Confédération.

Restituer une marge de manceuvre permettant d'assurer la mise en ceuwre des
politiques & incidence territariale du Plan directeur cantonal,

Indicateurs
Surfaces d'assolement recensées dans |'inventaire cantonal des SDA.

Evolution des.

MESURE
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Une abondante
jurisprudence qui va
dans le sens d’une
prise en compte
stricte et compléete de
la LAT

C’est le droit en vigueur au moment de traitement du
recours qui doit étre appliqué, et non pas celui en
vigueur au moment de I'adoption du plan

Dans certaines conditions, la zone a batir aujourd’hui
non conforme a la LAT (surdimensionnée, mal située,
etc.) ne doit plus étre considérée comme étant apte a
la construction

Dans une commune dont la zone a batir est
surdimensionnée, la commune doit tenir compte de
cet élément dans la délivrance de ses permis de
construire



Je vous avais dit que j'avais aussi une bonne
nouvelle:

Nous n’avons pas vraiment besoin de créer de
la nouvelle zone a batir, parce que nous
disposons de réserves suffisantes pour au
moins 15 ans...



Quelques chiffres pour commencer...

232038ha 5o,

e e SesTones  Surface ceszones ‘
a batir en Suisse Pres de la moitié des zones
o a batir sont des zones d’habitation

95%

Personnes habitant
dans des zones a batir en Suisse

Zones d'activités
gconomigues

14%
2 9 1 m 2 Zones mixtes
11%
Surface de zones Zones
a batir par habitant LB IEL Ul ZOnes centrales
46% 11%

Zones aff. 8 des
besoins publics 11%
Base: Géodomées des ‘ . Autres 7%
cantons relatives aux plans d’affectation




D’importantes
réserves en zone a
batir

Dans le canton de
Vaud, la zone a batir a
cru plus rapidement
que la population,

jusqu’a la LAT

800'000

780'000

760'000

740'000

720'000

700'000

680'000

660'000

640'000

620'000

Moratoire LAT

2008

2009 2010

B Population

2011 2012 2013 2014 2015

=—=70ne d'habitation et mixte en hectares

2016

14'900

14'850

14'800

14'750

14'700

14'650

14'600

10



Le canton dispose de
suffisamment de zone
d’habitation légalisée
pour les 15
prochaines années

La proportion est la
méme au niveau
suisse, ou la zone a
batir libre permet
d’accueillir entre 1 et
1.7 million de
nouveaux habitants

2295 hectares de réserves en
zone a batir.

Elles permettent d’accueillir
environ 185’000 habitants

12’521 hectares
de zone a batir
construite



Ces réserves sont souvent bien situées pour investir

Commune urbaine d’une grande agglo.
Commune urbaine d'une agglo. moyenne
Comm. urbaine d’une petite ou hors agglo.
Commune périurbaine de forte densité

Commune périurbaine de moyenne densité

Commune périurbaine de faible densité
Commune d’un centre rural
Commune rurale en situation centrale

Commune rurale périphérique

M Construit

0% 10% 20%

M Imprécision

30% 40% 50%

Non construit

60%

70%

80% 90% 100%
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Le Canton a mis a
disposition des
communes un guichet
de simulation
permettant de
visualiser les réserves
en zone d’habitation
et mixte et de simuler

I’évolution de la zone
a batir (dézonage et
extension)




La situation n’est pas
différente dans les
agglomérations...

Les chiffres
correspondent au
potentiel des 5
agglomérations et du
centre cantonal de
Payerne

Inventaire de projets
169'687 nouveaux habitants
Instruction de projets
152'203 nouveaux habitants

PDCn 2030
132'350 nouveaux habitants

Incompressible
95'373 nouveaux habitants

Potentiel des mesures non engagées avec crétation de ZAB

Potentiel des mesures non engagées sans création de ZAB
(58'412 nouveaux habitants)

Potentiel des mesures engagées
(21'050 nouveaux habitants)




En résumeé...

Identifier les réserves

Etudier la pertinence du plan d’affectation et du reglement
Pourquoi ne sont-elles pas construites?

Travailler de concert avec le propriétaire et la commune

Utiliser les outils pour garantir la disponibilité des terrains
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Questions

PN canton de
Hvau




