a Commune de Leysin

Leysin, le 30 aolt 2016/JJB/cd

AU CONSEIL COMMUNAL
DEETA
1854 LEYSIN

PREAVIS NO 09/2016

Modification du plan de zones, parcelles RF nos 441, 1'053 et 1'390, secteur des
Esserts, avec abrogation partielle du plan de quartier "En Esserts d’Amont 2"

Délégué de la Municipalité : Municipalité In Corpore

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs les Conseillers communaux,

1. Préambule et objet du préavis

Faisant suite au préavis 02/2016, chapitre 4 (préavis en annexe) et dans le but de rendre
les plans d’affectation communaux conformes aux planifications et législations fédérales et
cantonales, la premiére étape du redimensionnement des zones a batir communales a été
engageée.

Le présent préavis a ainsi pour but de vous soumettre 'adoption des plans de modification
du plan de zones dans le secteur des Esserts et du plan de quartier (PQ) "En Esserts
d’Amont 2", ainsi que l'ajout d’'un article au réglement du Plan d’extension communal du
17 juin 2011 (plan en annexe).

Le dossier est accompagné d’un rapport justificatif selon I'article 47 OAT (en annexe).



2. Contexte général

2.1 Fédéral et cantonal

Pour rappel, la Loi fédérale sur 'aménagement du territoire (LAT) et son ordonnance
révisées, mises en vigueur le 1* mai 2014, ont inscrit une série de mesures pour lutter
contre le mitage du territoire. L'objectif est de concentrer le développement de
l'urbanisation vers "l'intérieur”. Ainsi, le Canton exige que les communes dont les zones &
batir sont surdimensionnées (mesure A12 du Plan directeur cantonal) adaptent leurs
reserves en terrain a batir en fonction des besoins pour les quinze prochaines années.
Leysin se trouve dans ce cas de figure et doit donc procéder a un redimensionnement.

La présente démarche suit les lignes directrices cantonales sur le "redimensionnement
des zones a batir" (octobre 2015). La commune de Leysin procéde ici a une premiére
étape de redimensionnement hors de son territoire urbanisé et donc de son périmétre de
centre (adopté le 18 novembre 2011). Elle permet par ailleurs d’obtenir une augmentation
du taux cantonal de subvention pour des mesures "enneigement et remontées
mecaniques Alpes vaudoises 2020" (bonus LAT), conformément a la convention entre
I'Etat de Vaud et les communes des Alpes vaudoises, avalisée par le Conseil communal
dans sa séance du 14 avril 2016 (Préavis n°01/2016 en annexe).

2.2 Communal

Selon les législations et planifications fédérales et cantonales, la commune de Leysin est
surdimensionnée a hauteur d’environ 10 hectares hors centre; ses besoins de
croissance sont donc inférieurs au dimensionnement des zones a batir de son territoire.

Suite a une analyse objective de ce surdimensionnement et des parcelles susceptibles
d’étre traitées dans le cadre de cette premiére étape, la Municipalité a pris la décision de
modifier I'affectation des parcelles n°441, 1'053 et 1'390, situées en dehors du périmétre
de centre et en marge de l'urbanisation.

Le solde du surdimensionnement de la commune, réserves comprises a l'extérieur ainsi
qu'a l'intérieur du territoire urbanisé, sera traité dans le cadre de la révision en cours du
plan de zones, conformément au Plan directeur cantonal (PDCn).

3. Périmetres concernés par la modification et statuts du sol

La présente démarche de planification concerne trois parcelles et les affecte a la zone
agricole et alpestre:

- une partie de la parcelle n°441, soit 804 m?, propriété de la Commune de Leysin,
antérieurement affectée a la zone a batir destinée a I'habitation, aux établissements
hételiers, de cure, de repos et de vacances par le PQ "En Esserts d’Amont 2"
adopté le 16 octobre 1992 ;

- la majeure partie de la parcelle n°1'053, soit 22’980 m?, ainsi que la parcelle
n°1'390, soit 5’376 m?, antérieurement affectées a la zone de chalets A par le plan
de zones adopté le 10 janvier 1979 et le 31 mai 1985.

Cette modification concerne donc une surface totale d'environ 29'088 m?2.
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4. Description du projet de modification du plan de zones

4.1 Modification du plan de zones

La surface dont le périmétre est délimité par un traitillé noir sur le plan (cf. annexe) est
affectée a la zone agricole. Elle est donc soumise a la réglementation fédérale et
cantonale en la matiére, comme précisé par le nouvel article 50m "Zone agricole".

4.2 Analyse territoriale

Pour prendre en compte les objectifs de la LAT et du PDCn, une analyse territoriale a
eté menée sur l'ensemble du territoire communal afin de déterminer les terrains les
moins propices a I'urbanisation et répondre a la premiére étape de redimensionnement.

Les parcelles n°441, 1'053, 1'390 ont été identifiées sur la base de cette analyse qui
combine plusieurs critéres objectifs (décrits ci-dessous) et a fait I'objet d'une pesée
d'intéréts. Elles sont :

- situées a l'extérieur du territoire urbanisé, au contact direct avec I'aire forestiére
et la zone agricole et alpestre pour les parcelles n°1053 et 1'390 et en bordure du
tissu urbanisé pour la parcelle n°441 ;

- non-construites depuis plus de 15 ans ;

- non équipées (n°441) ou partiellement équipées (n°1053 et 1'390) selon I'Apercu
de I'état de 'équipement (AEE) de juin 2009, un accés routier existant uniquement
en bordure Ouest de la parcelle n°1'053 et la parcelle n°1390 ne bénéficiant
d’aucun acces routier ;

- soumises a des contraintes environnementales : situées dans un secteur
sensible : dangers de glissements (parcelles n°1053 et 1'390, risques faibles et
zone de conflits & potentiel de dommages "moyens") et avalanches (parcelle n°441,
risque moyen), secteurs de protection des eaux (Au pour la parcelle n°441) et
inventaires cantonaux de protection (les parcelles n°1053 et 1’390 étant identifiées
en grande partie comme zones d'extension entre deux territoires d'intérét
biologique supérieur a maintenir par le réseau écologique cantonal).

De plus, les parcelles n°1053 et 1'390 ne sont pas desservies par les transports publics
et se situent respectivement a plus de 270 et 400 métres de 'arrét de bus le plus proche,
dont la fréquence est faible.

Enfin, aucun commerce ou service n’est recensé a proximité.

Pour rappel, la parcelle communale n°441 est déja quasi totalement affectée a la zone
agricole (suite a la modification entrée en vigueur le 30 mars 2015), le présent dézonage
traitant du solde de cette parcelle.



5. Conformité avec les objectifs de I'aménagement du territoire

La présente planification répond a l'article 15 LAT qui exige que les zones a batir soient
definies de maniére a correspondre aux besoins prévisibles a 15 ans et que les zones a
batir surdimensionnées soient réduites. Comme mentionné plus haut, elle s'inscrit dans
une reflexion globale sur le surdimensionnement des zones a béatir et constitue la premiére
étape et priorité de la commune.

Elle est en outre conforme aux stratégies et lignes d’action définies par le Plan directeur
cantonal (PDCn) car permettant :

- de diminuer les réserves en zone a batir surdimensionnée (mesures A11, A12 et
B11 du PDCn) ;

- d’assurer la mobilité des animaux et la possibilité d’expansion des espéres (mesure
E22) ;

- de déclasser des surfaces concernées par des dangers naturels (E13).

Le projet s'inscrit également en conformité avec le Plan directeur communal (PDCom)
du 7 mai 2008 (3.2.3, p.57). Ce dernier identifie le secteur du PQ "En Esserts d'’Amont 2"
ainsi que le secteur des Esserts (parcelles n°1'053 et 1'390), en tant que “"secteurs
sensibles, concemés par des mesures paysagéres et des contraintes de dangers
naturels”.

6. Procédure

La présente modification du plan des zones et du PQ "En Esserts d’Amont 2" a été
soumise a P'examen préalable des services cantonaux du 13 mai au 7 juin 2016
conformement a l'article 56 de la Loi cantonale sur 'aménagement du territoire (LATC).

Suite a leur préavis favorable, le dossier a été soumis a Penquéte publique du 25 juin au
24 juillet 2016 inclus, conformément a l'article 57 LATC. Durant ce méme délai, le rapport
47 OAT a été mis en consultation.

Les propriétaires ont été informés par courrier de la Municipalité le 13 mai 2016, puis au
moment de I'enquéte publique.

7. Opposition

L'enquéte publique a suscité une opposition de la Banque cantonale vaudoise (BCV),
propriétaire de la parcelle n°1'053, déposée dans le délai légal par courrier recommandé
(opposition en annexe).

Une séance de conciliation entre une délégation municipale, le bureau GEA Vallotton et
Chanard SA, Me Sulliger, avocat, et la BCV a été menée le 24 ao(t 2016. Cette séance
n'a pas permis d’aboutir & une conciliation, la BCV maintenant son opposition.

Un résumé de l'opposition et les propositions de réponse, qui intégrent les éléments
discutés en séance de conciliation, sont présentés ci-dessous.
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7.1 Détail de 'argumentaire de 'opposant et réponses

a) Lourde contribution de la BCV

"Lourde contribution de la BCV au dézonage de la commune, soit 22'980 m? déclassés en
zone agricole représentant 79% des surfaces faisant [objet d'un changement
d’affectation."

Proposition de réponse de la Municipalité :

La parcelle de la BCV représente bien 79% des surfaces déclassées en premiére étape.
Mais il y a lieu de tenir compte de la seconde étape lors de laquelle I'entier du
surdimensionnement hors centre devra faire I'objet d’'un déclassement, soit un total
d'environ 13 ha de surfaces de terrain. La parcelle de la BCV représentera donc, & terme,
17,7 % des surfaces.

b) Déclassement avant la fin du moratoire LAT (2019), perte de droits a batir

"La revision du plan de zones de la commune de Leysin a pour conséquence un
déclassement de notre parcelle avant la fin du moratoire LAT (2019) nous faisant perdre
tout opportunité de vendre des droits a bétir jusqu’a cette échéance."

Proposition de réponse de la Municipalité :

Ce moratoire, ou plutét période transitoire, impose jusqu'a approbation du nouveau Plan
directeur cantonal la compensation simultanée de toute création de nouvelle zone a batir.
En d'autres termes, un déclassement équivalent a la surface créée doit étre entrepris en
cas de création de nouvelle zone & batir, ce qui ne concerne pas la présente modification
du Plan de zones. Il convient de préciser qu’aucune création de nouvelle zone a batir n’est
prévue sur le territoire leysenoud.

En ce qui concerne la perte des droits a batir, elle doit étre relativisée. On rappelle que
I'Etat de Vaud avait fait opposition a la délivrance d’'un permis de construire délivré par la
Municipalité sur la partie Ouest de la parcelle n°1'053, au droit du DP 1'147 et menacé
d'instaurer une zone réservée de droit cantonal. La Municipalité a ouvert des négociations
avec les instances cantonales et obtenu qu’elles retirent leur opposition. Ces démarches
ont permis d’éviter que 'entier de la parcelle ne soit déclassé.

c) Modification illégale

"[...] nous considérons les modifications imposées a notre parcelle par le plan objet de la
présente enquéte comme entachées d'illégalité."

Proposition de réponse de la Municipalité :

Au-deld du fait que les démarches engagées par la commune répondent aux buts et
principes de 'aménagement du territoire, elles s’inscrivent pleinement dans l'article 15
LAT sur les zones a batir. Cette disposition prévoit que les zones a béatir sont définies de
maniere a répondre aux besoins prévisibles pour les quinze années suivantes (al. 1) et
que les zones a batir surdimensionnées doivent étre réduites (al. 2).

Le surdimensionnement de la zone a batir communale a été démontré (cf. chapitre 2.2 du
présent préavis et chap. 1.1 du rapport 47 OAT). Le Tribunal fédéral rappelle par ailleurs
réguliérement que, déja antérieurement a la révision du 1°" mai 2014, les zones a batir
surdimensionnées sont contraires a la LAT et doivent étre réduites.



d) Proportionnalité et respect de I'égalité de traitement

"Au regard des motifs proposés, se posent également les questions de la proportionnalité
et du respect de I'égalité de traitement".

Proposition de réponse de la Municipalité :

Proportionnalité

Le déclassement est indissociablement lié a la lutte contre le surdimensionnement imposé
par la LAT et le PDCn. A défaut, les exigences Iégales de redimensionnement ne peuvent
étre remplies.

Les surfaces concernées par cette premiére étape constituent par ailleurs une fraction du
surdimensionnement actuel et ont été déterminées sur la base de critéres objectifs ainsi
que par une pesee globale des intéréts (cf. chapitre 4.2 et 5 du présent préavis).

Cette pesée des intéréts, explicitte également dans le rapport 47 OAT, démontre sans
equivoque l'existence d’un intérét public prépondérant au classement en zone agricole des
parcelles concernées. Cet intérét 'emporte sur les intéréts privés au maintien en zone
constructible.

Egalité de traitement

Comme mentionné dans le présent préavis (cf. chapitre 4.2 et 5) et dans le rapport 47
OAT (chapitre 2), la réduction de la zone a batir surdimensionnée, dont la premiére étape
est mise en ceuvre par la présente modification, a fait 'objet d’une analyse territoriale de
Fensemble du territoire communal. Cette analyse, basée sur des critéres objectifs, a
permis de déterminer les terrains les moins propices a l'urbanisation et pouvant faire
I'objet de premiers déclassements en zone agricole.

Ce sont bien ces critéres qui sont déterminants. De jurisprudence constante, le Tribunal
fédéral reléve que le principe d'égalité de traitement n'a qu’'une portée réduite dans
I'élaboration des plans d’affectation. Du point de vue constitutionnel, il suffit que la
planification soit objectivement soutenable.

Finalement, les autres potentiels constructibles hors centre vont également étre traités
dans le cadre d'une deuxiéme étape et font 'objet d’'une zone réservée a l'étude et qui
sera prochainement mise a I'enquéte. En ce sens, et pour rappel, la Municipalité entend
appliquer larticle 77 LATC pour refuser tout projet de construction contraire aux
planifications engagées, conformément a l'avis publié dans la Feuille des avis officiels le 3
mai 2016.



8. Conclusions

Au vu de ce qui précéde, la Municipalité vous prie, Monsieur le Président, Mesdames et
Messieurs les Conseillers communaux, de bien vouloir prendre les décisions suivantes :

LE CONSEIL COMMUNAL DANS SA SEANCE DU 29 SEPTEMBRE 2016
Vu le préavis municipal no 09/2016 du 30 ao(t 2016

Oui le rapport de la commission désignée pour étudier cette affaire

Attendu que cet objet fait suite au préavis n°02/2016

DECIDE

1. d’adopter la modification du plan de zones "parcelles n°441, 1'053 et 1’390" et la
modification du réglement du Plan d’extension communal, telles qu’elles ont été
soumises a I'enquéte publique du 25 juin au 24 juillet 2016,

2. d’adopter les réponses a I'opposition telles que formulées au chapitre 7 et de la lever.

Ainsi délibéré par la Municipalité dans sa séance du 5 septembre 2016 pour étre soumis a
'approbation du Conseil communal.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les
Conseillers communaux, a 'assurance de notre considération distinguée.
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Annexes : Préavis n°01/2016
Préavis n°02/2016
Opposition BCV
Rapport justificatif selon I'article 47 OAT + plans
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