Municipalité de la Commune
d'Arzier - Le Muids

Préavis No 01/2020

Au Conseil communal

Zone réservée communale (art. 46 LATC)

Délégué municipal

M. Nicolas RAY, Municipal




Monsieur le Président,
Mesdames les Conseilléres,
Messieurs les Conseillers,

1. Introduction

Le territoire de la commune d’Arzier-Le Muids (2'569 habitants au 31.12.2015) est régi par le plan
général d’affectation (PGA) et son « reglement communal sur les constructions et I'aménagement du
territoire » entrés en vigueur le 18 décembre 1992. Parallélement, la commune posséde d’importantes
réserves a batir pour I'habitation. A ce titre, elle a fait face ces derniéres années a de nombreuses
demandes de permis de construire pour des projets d’habitation.

Consciente du surdimensionnement des réserves a batir pour I'habitation, la Municipalité d’Arzier-Le
Muids a, le 5 juillet 2016, informé I'ensemble des propriétaires fonciers de la future révision du Plan
d’affectation communal par le biais d’un avis publié dans la FAO.

Cependant, au vu du nombre de demandes de permis de construire déposées ces derniers mois, et
apres discussion avec la commission d’urbanisme du Conseil communal, la Municipalité a décidé de
créer une zone réservée sur I'ensemble du territoire communal, selon I'art. 46 LATC, avec comme buts
de geler/bloquer les réserves a batir sans les dézoner et de rendre les terrains temporairement
inconstructibles et ceci pour une durée maximale de 5 ans prolongeable de 3 ans.

Nécessité de la zone réservée communale

Selon I'art. 15 LAT « Les zones a batir sont définies de telle maniére qu’elles répondent aux besoins
prévisibles pour les quinze années suivantes. Les zones a batir surdimensionnées doivent étre
réduites. »

Suite a la révision de la loi fédérale sur I'aménagement du territoire, entrée en vigueur le 1er mai 2014,
le Canton de Vaud a adapté son plan directeur qui a été approuvé par le Conseil Fédéral en janvier
2018. Le plan directeur Cantonal (PDCn) prévoit, entre autres, une série de mesures pour dimensionner
les zones a batir dans le but de répondre aux besoins a 15 ans (dont en particulier la mesure A11 qui
détermine les taux de croissance annuels alloués aux différents territoires et qui se trouve en annexe
du présent préavis).

Le systéme cantonal se base sur le nombre d’habitants afin de déterminer les réserves présentes dans
les zones a batir existantes, ainsi que pour déterminer la croissance allouée aux communes a |’horizon
2036. La différence entre ces deux données permet de déterminer I'éventuel surdimensionnement de
la zone a batir pour I'habitation.

Pour la commune d’Arzier-Le Muids, le surdimensionnement, calculé de la zone a batir pour
I’habitation, est de 187 habitants dans le cceur de localité et de 575 habitants hors de ce périmétre. A
terme, une réduction du potentiel d’accueil de 762 habitants est nécessaire. La nécessité de réviser le
PGA est ainsi confirmée.

Depuis plusieurs années, la Municipalité d’Arzier-Le Muids travaille sur cette révision du PGA qui
devrait étre terminée d’ici la fin de I'année 2020 selon ses estimations. Cette révision implique une
procédure complexe de pesée des intéréts entre plusieurs objectifs parfois opposés, parmi lesquels
I'égalité de traitement des propriétaires, les contraintes légales, les besoins de la population, la
protection des éléments remarquables ou encore la protection contre les dangers naturels.

! Les calculs de ce surdimensionnement sont présentés en annexe du présent préavis
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La zone réservée répond a un intérét public prépondérant (redimensionnement de la zone a batir
largement surdimensionnée) et elle est conforme au principe de proportionnalité par son effet de gel
temporaire de toute construction susceptible d’accroitre le surdimensionnement et de toute
construction de nature a entraver I'établissement du futur PGA.

2. Spécificités liées a la zone réservée

Périmetre de la zone réservée

La zone réservée communale concerne les parcelles affectées a la zone a batir pour I'habitation. Plus
précisément, la zone réservée est a réaliser sur la zone de village, la zone de villas ainsi que sur les
plans spéciaux légalisés destinés a I’habitation (PQ Les Viroux, PPA La Caroline, PPA La Chévrerie).

Les parcelles, qui ont déja fait I'objet d’'une zone réservée cantonale, sont également soumises a la
zone réservée communale. Lors de I'entrée en force de cette derniére le Canton abrogera la zone
réservée cantonale pour que seule celle communale reste en vigueur.

La zone réservée est réalisée également sur la zone artisanale. En effet, selon la réglementation en
vigueur, des batiments d’habitation pour I'exploitation, a raison de deux logements par entreprise,
sont autorisés. Par contre, il n’existe aucune limitation en termes de surface de plancher. Afin d’éviter
le développement de tout projet destiné a I'habitation, il est pertinent de destiner a la zone artisanale
le méme traitement que celui destiné a la zone d’habitation.

Acteurs, concertation et participation

- La Municipalité d’Arzier-Le Muids a fait établir le plan et le réglement de la zone réservée
communale. En qualité d’autorité responsable de I'élaboration du plan d’affectation (art. 45 LATC),
elle a veillé en tout temps a préserver I'intérét général.

- Le Conseil communal, en qualité d’organe législatif communal, devra adopter le plan et son
reglement ainsi que le présent préavis municipal y relatif contenant notamment les réponses aux
oppositions (art. 42 LATC).

- Les Services cantonaux ont donné leur appréciation sur le dossier dans le cadre de I'examen
préalable (art. 37 LATC).

- La population a été renseignée dans le cadre de I'enquéte publique du dossier (art. 38 LATC). Une
présentation publique a été réalisée le 9 juillet 2019.

- Les opposants ont été rencontrés pour une séance de conciliation obligatoire (art. 40 LATC).

Le plan et le réglement de la zone réservée communale sont établis sous la responsabilité de la

Municipalité d’Arzier-Le Muids qui a chargé les mandataires ci-dessous pour réaliser les taches
suivantes :

- Plarel S.A,, architectes et urbanistes associés : élaboration du plan et du réglement.

- HKD SA ingénieurs et géomeétres officiels : fourniture et authentification du plan cadastral de base.

Procédure liée a I'art. 46 LATC — Zone réservée — Enquéte publique

Le dossier de zone réservée communale, conformément a I'article 37 de la Loi cantonale sur
I'aménagement du territoire et les constructions (LATC), a été envoyé au Service du développement
territorial (SDT) pour un examen préalable. Ce service a envoyé son rapport d’examen accompagné
d’un préavis positif le 7 juin 2019 ; le rapport contenait une remarque de détail concernant le rapport
47 OAT qui a été prise en considération.
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Le plan et le reglement de la zone réservée communale ont été déposés a I'enquéte publique,
conformément a 'article 38 LATC, du 26 juin 2019 au 25 juillet 2019. Cette enquéte a soulevé 11
oppositions de la part de propriétaires fonciers. Seul deux opposants ne sont pas représentés par un
avocat. lls ont tous été entendus conformément a I'art. 40 LATC.

Les séances de conciliation ont eu lieu le 2 octobre, le 8 octobre, le 22 octobre et le 21 novembre 2019.
Ces séances ont donné lieu a des procés-verbaux qui ont été envoyés aux opposants pour
détermination. Au terme de ces échanges, aucune opposition n’a été retirée.

Conformément a l'art. 42 de la loi sur 'aménagement du territoire et les constructions (LATC), la
Municipalité résume les oppositions formulées a I'encontre du plan et du réglement de la zone
réservée communale et soumet au Conseil communal des propositions de réponses.

Pour prévenir un reproche éventuel, selon lequel le résumé des oppositions serait trop succinct ou ne
reproduirait pas fidélement les arguments des opposants, les textes complets des oppositions sont
fournis en annexe. Par ailleurs, toutes les pieces du dossier seront a disposition de la Commission en
cas de nécessite.

Effets prévisibles en cas de refus de la zone réservée

Dans le cas, peu souhaitable, ol votre Conseil communal refuserait le présent préavis, la commune
d’Arzier-Le Muids se retrouverait dans une grande incertitude juridique avec son PGA et son réglement
tous deux non conformes au droit supérieur.

Le surdimensionnement étant confirmé, la Municipalité ne pourrait alors plus délivrer de permis de
construire pour tout projet susceptible d’accroitre ce surdimensionnement et de toute construction
de nature a entraver I'établissement du futur PGA. Elle s’exposerait de plus a ce que le canton forme
des oppositions a la délivrance de permis de construire voire méme, comme cela a déja été le cas a
trois reprises, qu’il instaure une zone réservée sur l'une ou I'autre des parcelles concernées.

Bien entendu, ces oppositions et refus de délivrances de permis de construire entraineraient a coup
s(r de nombreuses actions judiciaires impliquant la mobilisation d’'importantes ressources humaines
et financieres. Les travaux de réalisation du PGA se trouveraient ainsi-retardés par manque de
disponibilité, prolongeant ainsi d’autant la période d’incertitude dans laquelle nous nous trouvons.
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3. Oppositions et propositions de réponses

La majorité des oppositions repose sur les mémes motifs. Pour cette raison, afin d’éviter des répétitions et de
faciliter la lecture, une réponse générale, illustrant les raisons qui ont amené la Municipalité a établir une zone
réservée sur la zone & bdtir pour I'habitation est proposée. Ensuite, chaque opposition est présentée par un
résumé, par une réponse personnalisée ainsi que par des renvois a la réponse générale.

Réponse générale - Raisons qui ont amené la Municipalité a établir une zone réservée communale

1.

La Loi fédérale sur 'aménagement du territoire prévoit que les zones a batir doivent répondre
aux besoins prévisibles pour les 15 prochaines années et que les zones a batir surdimensionnées
doivent étre réduites (art. 15 LAT).

Suite a la révision de la loi fédérale sur I'aménagement du territoire, entrée en vigueur le 1% mai
2014, le Canton de Vaud a adapté son plan directeur qui a été approuvé par le Conseil Fédéral en
janvier 2018. Le plan directeur Cantonal (PDCn) prévoit, entre autres, une série de mesures pour
dimensionner les zones a batir dans le but de répondre aux besoins a 15 ans. Notamment la
mesure All, qui détermine les taux de croissance annuels alloués aux différents territoires. Le
systéme cantonal se base sur le nombre d’habitants afin de déterminer les réserves présentes
dans les zones a batir existantes ainsi que pour déterminer la croissance allouée aux communes
a I'horizon 2036. La différence entre ces deux données permet de déterminer I'éventuel
surdimensionnement de la zone a batir pour I'habitation.

En se basant sur la méthode de calcul définie par le PDCn, la zone a batir pour I’habitation de la
commune d’Arzier-Le Muids est largement surdimensionnée.

La commune d’Arzier — Le Muids bénéficie d'un périmeétre de cceur de localité, approuvé par le
SDT en 2012. A l'intérieur de ce périmétre un taux de croissance annuel de la population de 1.5 %
est appliqué, tandis que hors du périmeétre du cceur de localité une croissance annuelle de 0.75%
est appliquée.

La zone réservée communale est instaurée afin de permettre a la Municipalité de travailler
sereinement au redimensionnement de la zone a batir et de finaliser la révision de son plan
d’affectation, conformément aux législations cantonale et fédérale.

En considérant I'important surdimensionnement de la zone a batir de la commune ainsi que les
nombreuses demandes de permis de construire déposées ces derniéres années, |'établissement
d’une zone réservée s'est avéré étre une solution nécessaire pour geler provisoirement les droits
a batir. Cette situation demeure temporaire, jusqu’a I'adoption du futur plan d’affectation de la
Commune. L’objectif de la Municipalité est de déposer le dossier a 'enquéte publique d’ici fin
2020. Afin d’assurer une égalité de traitement a tous les propriétaires fonciers, la zone réservée
a été établie sur 'ensemble de la zone a batir destinée a I’habitation.

Depuis le printemps 2017, le SDT a établi trois zones réservées sur le territoire de la Commune
d’Arzier-Le Muids, suite au dépot de demandes de permis de construire. La stratégie communale
d’établir une zone réservée sur I'ensemble de la zone a batir pour I'habitation permet également
d’éviter que des zones réservées cantonale « en taches de léopard » s’établissent au fur et a
mesure et de maniére incohérente sur le territoire communal.

Préavis municipal No 01/2020 page 5/19



Opposition 1 : M. Robin et Mme Sylvia Charrotton (co-curateurs de Mme Christiane Baer)
Traitée par Me Pierre-Xavier Luciani (Burnet Luciani & Cerottini)
recue le 15 juillet 2019

Concerne : parcelles n°915 et 916

A. Délimitation exacte des territoires concernés par la zone réservée: I'existence d’un
surdimensionnement des zones a batir de la Commune n’est pas clairement établi et par conséquent
la création d’une zone réservée n’est pas justifiée.

B. Violation du principe de la proportionnalité : les parcelles n°915 et 916 se trouvent au milieu d’un
secteur entierement bati et les déclasser ne serait pas conforme a ce principe. Le potentiel argument
de la Commune visant a considérer que la forét jouxtant la parcelle doit pouvoir justifier le dézonage
est arbitraire et non justifiable.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

A. Délimitation exacte des territoires concernés par la zone réservée :

Les données relatives au surdimensionnement de la zone a batir de la commune d’Arzier-Le Muids ont
été calculées conformément a la mesure A1l du PDCn. Ces mémes chiffres ont été publiés dans le
guichet cartographique pour dimensionner la zone d’habitation et mixte du Service du développement
territorial (SDT). Voir points 2 et 3 du texte général.

B. Violation du principe de la proportionnalité :

Jusqu’alors, aucun plan impliquant le dézonage d’une zone plutét qu’une autre n’a été mis a I'enquéte
et aucun argument de la Commune visant a considérer que la forét jouxtant la parcelle n°916 n’a été
retenu pour le moment. La Municipalité rebondit sur les raisons I'ayant conduite a poser une zone
réservée sur I'ensemble de la zone a batir pour I'habitation décrites au point 4 de la réponse générale.

Séance de conciliation :

Les représentants de I'opposante a été entendus lors de la séance de conciliation du 2 octobre 20189.

Ils ont eu 'occasion de revenir sur les points de I'opposition. L'urbaniste et I'avocat de la commune
ont fourni les explications nécessaires, tant du point de vue technique, que du point de vue légal.

M. Charrotton a informé avoir demandé a la Commune les possibilités de construction sur ce terrain il
y a déja trois ans. |l précise également intervenir pour défendre les intéréts de sa tante en qualité de
curateur.

Me Luciani précise que I'opposition est confirmée et que les arguments de la Municipalité ont été
compris.
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Opposition n°2 : Mme Lise de Miéville et Mme Anne-Marie Joly
Traitée par avocat Mathias Keller (Leximmo Avocats)
recue le 17 juillet 2019

Concerne : parcelle n°117

A. La parcelle n°117 est située dans le périmeétre urbanisé et ne doit donc pas étre comprise dans la
zone réservée. |l n'est en effet pas nécessaire de colloquer le périmétre urbanisé en zone réservée.

B. Les opposantes se plaignent également d’une violation de I'égalité de traitement. En effet les
parcelles suivantes ne sont pas intégrées dans la zone réservée : parcelle 251, parcelle 423 et toutes
les parcelles colloquées en zone d’utilité publique.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

A. La Municipalité défend les motifs I'ayant poussée a établir une zone réservée, qui sont explicités au
point 4 de la réponse générale. Le fait de se situer a l'intérieur ou a I'extérieur du territoire urbanisé
n‘a aucune influence sur I'établissement de la zone réservée, qui, pour réserver un traitement
égalitaire, comprend I'ensemble de la zone a bétir destinée a I'habitation.

B. Violation de I'égalité de traitement :

Les parcelles affectées a la zone d’utilité publique sont destinées a des équipements et ne sont pas
destinées a I'habitation. La parcelle n® 251, objet du PPA « La Caroline » est affectée a la zone d’utilité
publique selon le réglement du plan en vigueur.

Pour ce qui concerne la parcelle n® 423, colloquée selon le PGA en vigueur en « zone a occuper par
plan spécial », selon la réglementation en vigueur, cette zone s'étend aux terrains dont I'affectation et
I'aménagement doivent faire 'objet d’'une étude détaillée. Toute construction sur cette surface est
subordonnée a I'adoption préalable d’un plan de quartier. Cette parcelle n’étant actuellement pas
affectée a la zone a batir, elle ne doit pas étre inclue dans la zone réservée.

Séance de conciliation :

L'opposante a été entendue lors de la séance de conciliation du 2 octobre 2019.

Lors de la séance Me Keller confirme que cela ferait sens de maintenir une partie de la zone
constructible sur cette parcelle lors de la révision du plan d’affectation, ne serait-ce que poury intégrer
la construction existante qui est actuellement en zone agricole.

Me Keller revient sur la révision du plan d’affectation et demande un calendrier. Les objectifs de la
commune décrits au point 4 sont annoncés.
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Opposition n°3 : Mme et M. Natacha et Antonio Zanchiello
recue le 23 juillet 2019

Concerne : parcelle n°339
Opposition a la mise a I'enquéte sans commentaire supplémentaire.

Séance de conciliation :

Les opposants ont été entendus lors de la séance de conciliation du 2 octobre 2019. lls remettent un
courrier contenant les motifs de leur opposition lors de la séance.

A. l’adoption de la zone réservée porte une atteinte inacceptable et injustifiée aux droits de propriété.
Les intéréts des opposants sont compromis sans rapport raisonnable et I'établissement de la zone
réservée est une mesure incisive et disproportionnée.

B. L'adoption de la zone réservée porte une atteinte inacceptable et injustifiée au principe de la
proportionnalité.

C. Monsieur Zanchiello précise que 'opposition a été faite car le dossier de mise a I'enquéte a été
déposé aux services communaux le 24 juin, soit avant la mise a I'enquéte de la zone réservée (26 juin)
et que le dossier répondait aux exigences avant la zone réservée. Mme Zanchiello reléve que plusieurs
dossiers ont été déposés au cours de I'année 2019 avant la mise a I'enquéte de la zone réservée et
estime qu'’il est contraire au principe d’égalité d’avoir refusé leur dossier.

Les opposants souhaitent que le dossier déposé en juin soit mis a 'enquéte ou, dans le cas contraire,
qu’une décision contenant les voies de recours soit rendue.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :
A. Atteinte au droit de propriété :

La zone réservée demeure une mesure transitoire que la Municipalité a établi pour toutes les raisons
exprimées au point 4 de la réponse générale. Comme expliqué aux points 1 a 3, cette mesure découle
d’une nécessité de répondre aux directives fédérales et cantonales en matiére de dimensionnement
des zones a batir. La zone réservée déploiera ses effets jusqu’a I'adoption du nouveau PA Communal,
que la Municipalité envisage mettre a I'enquéte publique fin 2020.

B. Atteinte au principe de la proportionnalité / dépot du dossier par les opposants :

Afin d’assurer une égalité de traitement de tous les propriétaires fonciers, la zone réservée a été
établie sur 'ensemble de la zone a batir destinée a I’'habitation. S’agissant d’une mesure transitoire
elle n’implique aucun dézonage.

C. La population a été informé par I'avis parut dans la FAO en 2016 qui précisait qu’il fallait se
renseigner auprés de la Commune avant tout projet de construction. La Municipalité doit refuser un
permis de construire lorsqu’il contrevient a un plan aménagement dont I'enquéte est en cours. Lors
de la réception du dossier d’enquéte des Zanchiello le 24 juin 2019 la Municipalité avait confirmé que
le permis allait étre refusé car la mise a I'enquéte de la zone réservée allait débuter le 26 juin
(rappelons que la zone réservée déploie ses effets dés le premier jour de I'enquéte publique). Le projet
a eté évalué au regard du reglement de la zone réservée, dont I'enquéte allait débuter.

Suite a cette séance de coordination la Municipalité est appelée a transmettre une décision formelle
aux opposants. Dite décision a été transmise en date du 30 octobre dernier.
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Opposition n°4 : M. Sébastien Wirz
Traitée par Me Sandro Brantschen (Burnet, Luciani, Cerottini avocats)
recue le 23 juillet 2019

Concerne : parcelle n°2610

A. Violation du droit d’étre entendu : le dossier mis a disposition du greffe municipal pour consultation
n’est pas complet.

B. Délimitation inexacte des territoires concernés par la zone réservée. L'existence d’un
surdimensionnement des zones a batir de la Commune n’est pas clairement établi. En conséquence la
création d’une zone réservée n’est pas justifiée.

C. Violation du principe de la proportionnalité : le périmétre de la zone réservée n’a pas été délimité
précisément. Notamment la parcelle n°2610, qui se situe dans un secteur largement bati doit
demeurer en zone a batir.

D. Le comportement de la commune, qui a ces derniéres années facilité 'octroi de permis de
construire, parait maintenant contradictoire.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

A. Les documents relatifs au projet de zone réservée communale, notamment le plan, le réglement et
le rapport 47 OAT, ont été mis a disposition au greffe municipal pour consultation. Le projet de PA
communal n’est pas encore finalisé et n’a a pas encore été soumis au SDT, il ne s'agit donc en aucun
cas d’un document formel, mais plutot d’'un document de travail. De méme pour ce qui concerne le
dossier de la pré-étude, il s'agit de documents de travail.

B. Les données relatives au surdimensionnement de la zone a béatir de la commune d’Arzier-Le Muids
ont été calculées conformément a la mesure A11 du PDCn. Les éléments explicités aux points 1 a 3 de
la réponse générale sont rappelés.

C. Comme exposé au point 4 de la réponse générale, la Municipalité a décidé d’établir une zone
réservée sur I'ensemble de la zone a batir pour I'habitation pour des raisons bien précises. La zone
réservée demeure une mesure transitoire, elle n'implique pas un dézonage, mais un gel provisoire des
droits a batir.

D. La Commune a agi dans la bonne foi et en appliquant un traitement égalitaire vis-a-vis de ses
citoyens. En effet, la décision de I'établissement d’une zone réservée communale a été prise au mois
de mai 2019, raison pour laquelle dans la période qui précede cette date la Municipalité n'a pas pu
« avertir » ses citoyens de la mise a I'enquéte de ladite zone. Ce point a été traité lors de la séance de
conciliation.

L'opposant a été entendu lors de la séance de conciliation du 02 octobre 2019.

La discussion porte principalement sur le dossier de construction déposé par M. Wirz, qui a déja engagé
des frais importants (env. CHF 20'000.--). Il a I'impression d’avoir été trompé par la Commune qui I'a
laissé aller de I'avant dans la production du dossier. Le but de I'opposition est également de trouver
une solution pour les frais déja engagés.

L’avocat conseil de la Municipalité précise que nous nous trouvons dans une situation particuliére. ||
releve également que la compensation se discute principalement lors de mesures de déclassement, ce
qui n'est pas le cas dans la situation actuelle. Il s’agit uniquement de geler provisoirement les
constructions laissant a la Municipalité la possibilité de travailler sereinement a la révision du plan
d’affectation, comme expliqué au point 4 de la réponse générale. La Municipalité souhaite avancer
dans les meilleurs délais avec ce dossier, pour que cette mesure transitoire puisse étre remplacée par
le futur PA communal.
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Opposition n°5 : Mme Christiane Marfurt

Opposition n°6 : M. Eric Marfurt
Traitées par Me Guy Zwahlen (BAZ Legal avocats)
recues le 23 juillet 2019

Ces deux oppositions seront traitées de maniére conjointe du fait qu’elles sont liées. Les opposants ont une
relation de parenté (mére et fils), le texte de I'opposition est le méme et en accord avec les opposants et leur
représentant légal, une seule séance de conciliation portant sur les deux oppositions a été effectuée.

Concerne : parcelles n® 401 et 2109.

Mme Marfurt posséde la parcelle 2109 et son fils, M. Eric Marfurt, la parcelle voisine (RF 401). Ils
aimeraient développer un projet en relation avec les deux parcelles.

A. Le systeme de planification qu’entend adopter la commune, basé sur le nombre d’habitants, est
contraire aux principes imposés par la Loi fédérale sur I'aménagement du territoire.

B. La Loi fédérale impose de protéger le paysage en orientant le développement de I'urbanisation vers
I'intérieur du milieu bati. Les parcelles n°2109 et 401 se situant au milieu d’'une zone a batir, la mesure
appliquée viole la Loi fédérale.

C. Restreindre la possibilité de construire ou reconstruire sur le terrain propriété de I'opposante
violerait le principe de la proportionnalité. Il y a une inégalité de traitement avec ceux qui ont pu
obtenir des autorisations pour des projets globaux concernant plusieurs parcelles.

La Municipalité propose de lever ces oppositions pour les raisons suivantes :

A. Comme exposé aux points 1 a 3 de la réponse générale, la stratégie d’'aménagement adoptée par la
Commune doit répondre aux directives fédérales et cantonales. Plus précisément, suite a I'entrée en
vigueur de la LAT en 2014, le Canton a élaboré son plan directeur en fixant, entre autres, les régles
pour le dimensionnement de la zone a batir pour I'habitation. Le systeme cantonal se base sur le
nombre d’habitants afin de déterminer les réserves présentes dans les zones a batir existantes ainsi
que pour déterminer la croissance allouée aux communes a I’'horizon 2036. Ce n’est donc pas un choix
de la Commune de se baser sur le nombre d’habitants, mais plutét une obligation cantonale.

B. La Loi fédérale vise effectivement au développement de I'urbanisation vers I'intérieur du milieu bati.
Comme cité dans I'opposition, la Loi fédérale impose de protéger le territoire. La parcelle n® 2109 est
située a la limite avec un secteur caractérisé par la présence de prairies et paturages secs d'importance
cantonale. Il s’agit d’une prairie mésophile caractéristique et d'une prairie mésophile avec indicateurs
d’eutrophisation.

C. La zone réservée demeure une mesure transitoire qui a été adoptée par la Municipalité pour les
motifs explicités au point 4 de la réponse générale.

L’'aménagement du territoire est lié entre autres a 'évolution des lois en la matiére. Si dans le passé il
a été possible de batir sur le territoire sans les restrictions existantes ce jour, ceci ne laisse pas présager
une inégalite de traitement, mais le fait que les lois et les directives cantonales ont changé et les
communes doivent s’y adapter.

Les opposants ont été recus lors de la séance de conciliation du 2 octobre 2019.

Lors de la séance il est relevé que la parcelle non batie (401) est comprise dans le secteur d’une prairie
seche d’importance cantonale et qu’il sera nécessaire de tenir compte de ceci dans le cadre de la
révision du plan d’affectation. Dés lors, il n'est pas exclu que des mesures d’'aménagements soient
envisagées, ou demandées par le Canton, sur cette parcelle.
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Opposition n°7 : Les Rives du Boiron (M. Jacques Villars)
Traitée par M. Jean Francois Segatori
recue le 25 juillet 2019

Concerne : Parcelle n® 296.

Opposition a la zone réservée. Depuis un certain nombre d’années un proces est en cours, ce qui
bloque le permis de construire des opposants. Une audience au Tribunal cantonal a eu lieu en date du
9 septembre 2019. Les opposants aimeraient discuter personnellement la situation avec les
représentants de la commune.

La Municipalité propose de lever cette opposition.

S’agissant d’une opposition générale la réponse est explicité par les points de 1 a 5 de la réponse
générale.

Séance de conciliation :

Les opposants n‘ont pas répondu a l'invitation a une premiére séance de conciliation prévue le 2
octobre 2019. Sur demande postérieure, une séance supplémentaire a été organisée le 21 novembre.

Lors de cette séance, c’est principalement la cause actuellement pendante au Tribunal fédéral qui a
été abordée. Quant a I'opposition, elle n’est pas retirée.
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Opposition n°8 : Résidence de la Forge SA
Traitée par Me Laurent Pfeiffer
recue le 25 juillet 2019

Concerne : parcelle n® 423.

Cette parcelle est affectée a la zone a batir et doit donc étre comprise dans la zone réservée (celle-ci
devrait porter sur toutes les parcelles constructibles). Son exclusion envoie un signal contradictoire.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

Premiérement la zone réservée communale est instaurée afin de permettre a la Municipalité de
réfléchir sereinement au redimensionnement de la zone a batir pour I'habitation, tous les arguments
explicités aux points 1 a 5 de la réponse générale sont valables.

La parcelle n® 423 est colloquée, selon le PGA en vigueur, en « zone a occuper par plan spécial ». Selon
la reglementation actuelle cette zone s’étend aux terrains dont I'affectation et I'aménagement doivent
faire I'objet d’une étude détaillée. Toute construction sur cette surface est subordonnée a I'adoption
préalable d’un plan de quartier. Cette parcelle n’étant actuellement pas affectée a la zone a batir, elle
demeure inconstructible. Pour cette raison elle n'a aucune raison d’étre comprise dans la zone
réservée. Il n’y a aucun droit a batir a geler.

Le fait que cette parcelle ne soit actuellement pas constructible implique qu’elle ne constitue aucune
réserve en termes d’habitants.

Séance de conciliation :

Les opposants ont été recus lors de la séance de conciliation du 2 octobre 2019.

Dans le passé cette parcelle a fait I'objet de plusieurs projets de planification, qui n’ont, pour des
raisons différentes, pas abouti. Effectivement cette parcelle profite d’une situation centrale, au milieu
du territoire urbanisé, a proximité du centre du village et des transports publics. Par contre depuis
2010 le contexte politique et législatif a évolué de maniere importante, notamment avec I'entrée en
vigueur de la nouvelle Loi fédérale sur 'aménagement du territoire (LAT) en 2014, avec la 4éme
révision du plan directeur cantonal vaudois, approuvé par le Conseil fédéral en janvier 2018 et avec
I'entrée en vigueur de la nouvelle Loi cantonale sur I'aménagement du territoire et des constructions
et son réglement (LATC et RLATC) en septembre 2018. Ces évolutions impliquent que les possibilités
de développement de la commune au début des années 2000 ne sont pas les mémes qu’aujourd’hui
(cf. point 3 de la réponse générale).
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Opposition n°9 : Mme Vladislava Toukalek et M. Adi Muslic
recue le 26 juillet 2019

Concerne : Opposition a la zone réservée pour non-respect du principe de la proportionnalité et de la
délimitation des territoires inclus dans la « Zone réservée communale ».

La parcelle n® 263 possede un potentiel de densification important. Un critére de densification devrait
étre ajouté dans le reglement. Pour que la délimitation soit exacte il faudrait aussi ajouter pour chaque
parcelle la surface habitable autorisée. Les chiffres ne sont pas justifiés. Une estimation de la commune
basée sur |'état en 2015 et 2016 n’est pas suffisante.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

La Municipalité a décidé d'établir une zone réservée sur I'ensemble de la zone a batir destinée a
I’habitation pour tous les motifs décrits aux points 1a 5 de la réponse générale.

Comme exposé aux points 1 a 3 de la réponse générale, la stratégie d’aménagement adoptée par la
Commune doit répondre aux directives fédérales et cantonales. Plus précisément suite a I'entrée en
vigueur de la LAT en 2014, le Canton a élaboré son plan directeur en fixant, entre autres, les régles
pour le dimensionnement de la zone a bétir pour I'habitation. Le systéme cantonal se base sur le
nombre d’habitants afin de déterminer les réserves présentes dans les zones a batir existantes ainsi
que pour déterminer la croissance allouée aux communes a I’horizon 2036. L'année de référence 2015
est fixé par la Mesure A1l du PDCn, les communes doivent y faire référence et ne peuvent pas choisir
une autre année de référence.

Ces mémes chiffres ont été publiés dans le guichet cartographique pour dimensionner la zone
d’habitation et mixte du Service du développement territorial (SDT), qui intégre également les
potentiels de densification qui sont présents dans les différentes parcelles.

Séance de conciliation :

L'opposant Adi Muslic a été recu lors de la séance de conciliation du 22 octobre 2019. Lors de cette
séance il a pu exprimer sa position et les raisons de la Municipalité ont été explicitées (voir réponse
générale 1-5).
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Opposition n°10 : M. Rudi Scheerlinck et Mme Esther Otieno
Traitée par Me Yves Nicole (LKNR & Associés)
recue le 26 juillet 2019

Concerne : Parcelle n°466

A. Les opposants sont promettant-acquéreurs de la parcelle et sont au bénéfice d'un droit d’emption.
Ils ont fait établir un projet de démolition/reconstruction en début 2019. Un dossier d’enquéte a été
adressé a la commune le 22 mai 2019. Le projet n’a toutefois pas été mis a I'enquéte publique, en
violation de I'art. 109 LATC.

B. La zone réservée projetée constitue une grave atteinte a la garantie de la propriété, puisqu’elle est
susceptible de bloquer pendant huit ans le projet en question.

C. Le principe de proportionnalité implique que, a terme, le déclassement de la parcelle paraisse
probable ou raisonnable. Si un tel déclassement ne parait pas crédible, il serait contraire au principe
de proportionnalité d’établir une zone réservée sur la parcelle n°466.

D. Les opposants demandent a ce que la parcelle n°466 soit retranchée de la zone réservée
communale. Subsidiairement que I'art. 3 du réglement de la zone réservée soit complété pour que les
projets de construction déposés a I'adresse de la Commune en vue d’une enquéte publique avant le
début de I'enquéte publique de la zone réservée ne soient pas concernés par la réglementation de
cette derniére.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

A. l'avis paru dans la FAO en 2016 précisait qu’il fallait se renseigner auprés de la Commune avant tout
projet de construction. D’autre part, la Municipalité doit refuser un permis de construire lorsqu’il
contrevient a un plan d’'aménagement dont I'enquéte est en cours. A noter que la zone réservée
déploie ses effets depuis le premier jour de la mise a I'enquéte, c’est-a-dire depuis le 26 juin 2019.

B. Comme expliqué au point 4 de la réponse générale, la zone réservée est instaurée afin de permettre
a la Municipalité de réfléchir sereinement au redimensionnement de la zone a batir et de finaliser la
révision de son plan d’affectation, conformément a la législation fédérale et cantonale en vigueur. Ceci
dit, la zone réservée demeure une mesure transitoire ; la Municipalité souhaite avancer dans les
meilleurs délais avec le dossier du PA Communal, I'objectif étant de déposer ce dossier a I'enquéte
publigue fin 2020.

C. Afin de réaliser le redimensionnement de la zone a batir de la maniére la plus cohérente, il est
important d’avoir une vision d’ensemble et de s’interroger sur I'ensemble des terrains affectés a la
zone a batir pour I'habitation. De plus il s'agit d’assurer une égalité de traitement envers tous les
propriétaires fonciers. En considérant le grand nombre de cas particuliers existant sur le territoire
communal, traiter chaque parcelle de maniére différente aurait impliqué un énorme travail ainsi qu’un
risque de verser dans I'arbitraire. Le fait qu’une parcelle soit soumise a la zone réservée n’implique pas
forcément qu’elle sera, par la suite, sujette a un dézonage.

D. La modification du reglement serait délicate et poserait un probléeme d’égalité de traitement, a
savoir quel est le délai qui devrait faire foi pour les autres dossiers qui ont été refusés.

Séance de conciliation :

Les opposants ont été entendus lors de la séance de conciliation du 2 octobre 2019.

Dans le cadre de cette conciliation, les opposants visent principalement a I'ajout de la conclusion
subsidiaire dans le réglement de la zone réservée et que cela permettrait d’assurer le principe de la
proportionnalité.
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M. Scheerlinck précise que, s’ils avaient été informés de la zone réservée, ils auraient déposé les
premieres versions de plans avant, afin d’éviter que ce projet tombe sous le coup de la zone réservée
communale. Il est également fait mention de contact entre I'architecte et les services communaux
durant le mois de février 2019. La Municipalité précise qu’aucun projet n’a été déposé avant le mois
de mai, ce que les opposants confirment. La décision de I'établissement d’une zone réservée
communale a été prise au mois de mai 2019, raison pour laquelle dans la période qui précede cette
date la Municipalité n’a pas pu « avertir » ses citoyens.
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Opposition n°11 : M. Et Mme André, Roland et Martine Dessarzin
Traitée par Me Daniel Guignard (Gross & Associés Avocats)
recue le 26 juillet 2019

Concerne : Parcelles n°253 et 255.

A. La zone réservée viole le principe de proportionnalité, dans la mesure ol le périmétre du plan de la
zone réservée inclut, sans distinction aucune, l'intégralité des parcelles constructibles du territoire
communal. Les parcelles 253 et 255 seront probablement constructibles dans le futur PA Communal,
donc la mesure n’est pas justifiée.

B. La mise en zone réservée de ces parcelles viole le principe de la stabilité des plans d’'affectation. En
effet, ces parcelles sont comprises dans le PPA « La Caroline », entré en vigueur e 28 novembre 2011.

C. Les opposants ont mandaté en juillet 2018 le bureau d’architecte Magizan SA pour développer un
projet immobilier conforme au PPA en vigueur. En février 2019 ce projet a été présenté a la
Municipalité ainsi qu’a la DGMR. Parallelement ils ont trouvé un potentiel acquéreur de leurs parcelles,
un acte de vente conditionnelle avec droit d’emption a été établi le 25 juin 2019.

Les opposants demandent que ces deux parcelles soient exclues du plan de la zone réservée.

La Municipalité propose de lever cette opposition pour les raisons suivantes :

A. La zone a béatir pour I'habitation de la Commune d’Arzier- Le Muids est largement surdimensionnée.
La zone réservée concerne toutes les parcelles affectées a la zone a batir pour I’habitation et qui sont
donc susceptibles d’accueillir des habitants. Ce choix est justifié par les arguments décrits aux points 1
a4 delaréponse générale. La zone réservée demeure une mesure temporaire et le fait qu’une parcelle
soit soumise a la zone réservée ne donne aucun indice sur sa future affectation dans le PA Communal.

B. Selon I'art. 27 LATC les plans sont révisés au moins tous les 15 ans. lls sont révisés lorsque les
circonstances ont sensiblement changé. Or le contexte politique et législatif cantonal et fédéral en
matiere d’aménagement du territoire a évolué de maniére importante dans les derniéres années,
notamment avec I'entrée en vigueur de la nouvelle Loi fédérale sur I'aménagement du territoire (LAT)
en 2014, avec la 4éme révision du Plan directeur cantonal, approuvé par le Conseil fédéral en janvier
2018, et avec I'entrée en vigueur de la nouvelle Loi cantonale sur 'aménagement du territoire et des
constructions avec son réglement (LATC et RLATC) en septembre 2018. Par conséquent le fait que le
PPA « La Caroline » date de 2011 n’implique pas automatiquement une impossibilité de le réviser,
voire de I'abroger si cela devait s’avérer nécessaire.

C. Afin de réaliser le redimensionnement de la zone a batir de la maniére la plus cohérente, il est
important d’avoir une vision d’ensemble et de s’interroger sur I'ensemble des terrains affectés a la
zone a batir pour I'habitation. De plus il s’agit d’assurer une égalité de traitement envers tous les
propriétaires fonciers. En considérant le grand nombre de cas particuliers existant sur le territoire
communal, traiter chaque parcelle de maniére différente aurait impliqué un énorme travail ainsi qu’un
risque de verser dans I'arbitraire. Le fait qu’une parcelle soit soumise a la zone réservée n'implique pas
forcément qu’elle sera, par la suite, sujette a un dézonage.

La modification du plan en excluant certaines parcelles serait délicate et poserait un probléme d’égalité
de traitement.

Les opposants ont été regus lors de la séance de conciliation du 8 octobre 2019.
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4. Conclusion

En conclusion, nous vous prions, Monsieur le Président, Mesdames les Conseilleres et Messieurs les
Conseillers, de bien vouloir prendre les décisions suivantes :

Vu
Vu
Oui

LE CONSEIL COMMUNAL D'ARZIER - LE MUIDS

le préavis municipal n® 01/2020,
le rapport de la commission chargée d’étudier cet objet,

les conclusions de la commission précitée,

Attendu que celui-ci a été régulierement porté a l'ordre du jour

Décide

1. d’adopter le plan et le reglement de la zone réservée communale (art. 46 LATC) tels qu’ils
ont été soumis a I'enquéte publique du 26 juin 2019 au 25 juillet 2019,

2. d’'adopter les propositions de réponses aux oppositions formées dans le cadre de cette
enquéte publigue,

3. d’autoriserd’ores et déja la Municipalité a résister a toutes prétentions et a plaider devant
toutes les instances au cas ol la commune serait actionnée par suite de I'adoption de ce
préavis.

Ainsi délibéré par la Municipalité dans sa séance du 16 décembre 2019, pour étre soumis a
I"approbation du Conseil communal.

o \WH PA

Au ngf'de-la Municipalité

uentin Pommaz

Annexes :

détails du calcul de surdimensionnement pour la commune d’Arzier-Le Muids
fiche d’application « Dimensionnement des zones a batir d’habitation et mixte »
rapport 47 OAT

plan de situation de la zone réservée et reglement

Oppositions
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5. Annexe : calculs du surdimensionnement

L'éventuel surdimensionnement des zones d’habitation d’une commune se calcule en effectuant le
rapport entre les besoins (croissance autorisée) et le potentiel de ces zones (capacité d’accueil).

Calcul de la croissance autorisée jusqu’en 2036

La directive A11 spécifie que la capacité d’accueil se calcule a partir de la population comptabilisée au
31 décembre 2015 et en appliquant un pourcentage de croissance de 1,5% par an (pour le cceur de
localité) et de 0.75% par an (hors de ce périmétre) :

Croissance autorisée entre 2015 et 2036

Population Croissance accordée Population maximale
au 31.12.2015 du 31.12.2015 au 31.12.2036 admise au 31.12.2036
Centre |Hors centre Centre Hors centre Centre [Hors centre
949 1'557 +299 (+1.5% paran) | + 245 (+ 0.75% par an) 1'248 1'802
2’506 + 544 3'050

la Commune d'Arzier-Le Muids ayant débuté la réalisation de sa « pré-étude» pour le
dimensionnement de la zone a batir en 2017, les directives cantonales prévoient que les données
doivent étre figées a I'année 2016, soit en tenant compte de I'augmentation de population de 59
personnes (3 dans le cceur de localité et 56 en dehors) depuis 2015 :

Croissance autorisée entre 2016 et 2036

Population Croissance accordée Population maximale
au 31.12.2016 du 31.12.2016 au 31.12.2036 admise au 31.12.2036
Centre |Hors centre Centre Hors centre Centre |Hors centre
952 1613 +296 (299 - 3) + 189 (245 - 56) 1'248 1’802
2'565 + 485 (544 — 59) 3'050
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Calcul de la capacité d’accueil selon le PGA en vigueur

Pour calculer la capacité d’accueil des zones a hatir, le canton additionne les métres carrés de réserves
(parcelles constructibles, mais vierges) et de densification (parcelles partiellement construites). Afin
de calculer la capacité d’accueil, un ratio de 50m? constructible par habitant est appliqué :

Capacité d’accueil au 31.12.2015 selon PGA en vigueur

Centre Hors centre Total
Réserves |Densification| Reéserves |Densification| Réserves |Densification
414 69 626 138 1'040 207
483 764 1'247

Etat du surdimensionnement

L'état du surdimensionnement se calcule ainsi par soustraction entre la capacité d’accueil et la
croissance autorisée pour les deux zones :

Etat du surdimensionnement de la zone a batir pour
I’habitation
Centre Hors centre
Besoins au Capacité Besoins au Capacité
moment du d’'accueil moment du d’accueil
bilan selon PGA bilan selon PGA
296 483 189 764
483 — 296 = + 187 764 —189 = + 575
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Service du développement

Fiche d’application — Plan d’affectation communal

DIMENSIONNEMENT DES ZONES A BATIR

territorial D’HABITATION ET MIXTES

COMMENT DIMENSIONNER LES ZONES A BATIR D’HABITATION ET MIXTES ?

1. DE QUOI S’AGIT-IL?

Une commune dimensionne les zones a batir
d’habitation et mixtes afin que celles-ci puissent ac-
cueillir les habitants et les emplois qui y sont prévus
pour les 15 prochaines années.

Les possibilités maximales de développement sur les-
qguelles une commune peut fonder sa planification sont
déterminées par la mesure A1l du plan directeur can-
tonal. Les zones a batir d’habitation et mixtes sont cor-

rectement dimensionnées lorsque leur capacité
d’accueil équivaut aux possibilités maximales de déve-
loppement fixées par la mesure A11.

Le dimensionnement des zones a batir d’habitations et
mixtes des communes comprises dans un périmétre
compact d’agglomération se régle a I'échelle du projet
d’agglomération.

2. COMMENT CALCULER LES POSSIBILITES MAXIMALES DE DEVELOPPEMENT ?

La mesure A1l du plan directeur cantonal fixe la crois-
sance démographique par type d’espace selon le ta-
bleau suivant :

Périmétre compact Croissance totale Croissance annuelle
d’agglomération et maximale de maximale depuis
de centre cantonal 2015 a 2030 2031
Lausanne-Morges +75’810 +4'260

AggloY +10’890 +550

Rivelac +19'200 +1'120

Chablais Agglo +5’170 +250

Grand Genéve +17°220 +720

Payerne +4'060 +180

Croissance annuelle maximale

Centres régionaux 1,7% de la population 2015

Centres locaux 1,5% de la population 2015

Localités a densifier 1,5% de la population 2015

Villages et quartiers
hors centre

0,75% de la population 2015

Lorsqu’une partie de la commune se situe a l'intérieur
d’un périmetre de centre et le reste a I'extérieur, des
taux de croissance différenciés s’appliquent sur chacun
des secteurs.

Les communes soumettent leur projet de plan
d’affectation révisé a I'approbation du Canton au plus
tard le 20 juin 2022. Jusqu’a cette date, elles peuvent
utiliser le 31 décembre 2036 comme horizon de planifi-
cation.

Pour respecter le principe de stabilité des plans et la
mesure All, la prochaine mise a jour des plans
d’affectation ne doit en principe pas étre réalisée avant
2036. Cela implique que la commune doit gérer de ma-
niére progressive son développement.

Le potentiel d’accueil en nouveaux habitants de la
commune se calcule donc en multipliant la croissance
annuelle admise par le nombre d’années qui séparent
I’horizon de planification (2036) de la date de référence
(2015), soit par 21 ans. Il ne s’agit pas de taux cumulés
mais bien d’une croissance annuelle constante et donc
linéaire.

Exemple de calcul pour une commune sans périmétre de centre de 1000 habitants au 31 décembre 2015

Croissance annuelle :
Croissance 2015-2036 :
Des lors la population a 2036 :

0.75% * 1000 = 7.5 habitants par an
21 ans * 7.5 = 157.5 habitants de 2015 a 2036
1000 + 157.5 = 1158 habitants en 2036




3. COMMENT CALCULER LA CAPACITE D’ACCUEIL DE LA ZONE A BATIR D’HABITATION ET MIXTE ?

La capacité d’accueil en habitants d’'un plan
d’affectation correspond a la population qu’il permet
d’accueillir sur le territoire communal. Elle respecte les
possibilités maximales de développement allouées par
la mesure A11 du plan directeur cantonal.

Le Service du développement territorial a développé le
guichet cartographique Simulation pour le dimension-

nement de la zone a bdtir (d’habitation et mixte), qui

permet d’estimer la capacité d’accueil aprés planifica-
tion.

La capacité d’accueil de la zone a batir est composée
des habitants existants et du potentiel d’accueil en
nouveaux habitants, que I'on appelle réserve. Le poten-
tiel d’accueil en nouveaux habitants se calcule selon la
formule suivante :

(Surface de plancher déterminante (SPd)
selon les plans d'affectation (a) * Part
Potentiel d’accueil dévolue au logement (b) * Taux de satura-
en nouveaux = tion de 100% (c)) — SPd batie (d)
habitants (réserve)

Surface nécessaire par habitant (50 m?) (e)

a. Lasurface de plancher déterminante (SPd) définie
selon la norme SIA 421 est calculée a partir de la
mesure d’utilisation du sol prévue dans les regle-
ments des plans d’affectation (voir ci-aprés Com-
ment fixer la densité).

Spécificités des trois types de réserves

b. Dans le cas de zones mixtes, le nombre d'habitants
est calculé proportionnellement a la part maximale
de surfaces dédiées au logement.

c. Un taux de saturation de 100% est appliqué a
I’ensemble des zones d’affectation d’'une commune
qui révise un plan d’affectation. Lorsque les droits a
batir ne pourront pas étre entiérement exploités a
I'horizon du plan d’affectation, il peut étre admis
d’abaisser le taux de saturation jusqu’a 80%, pas en
dessous. Ces cas doivent étre justifiés, notamment
en regard des dispositions de I'article 15a LAT rela-
tives a la disponibilité des terrains.

d. Dans le cas de terrains partiellement ou entierement
batis, les SPd déja baties sont déduites du potentiel
d’accueil en nouveaux habitants.

e. La surface de plancher déterminante par habitant
est de 50 m’.

Les communes évaluent le potentiel de densification de
I'ensemble du bati existant sur la base des densités
autorisées par le reglement communal. Pour tenir
compte de la difficulté a utiliser ces potentiels de densi-
fication dans les 15 ans, seul 33% du potentiel de densi-
fication est pris en compte.

Les parametres susmentionnés peuvent étre renseignés
sur le guichet Simulation pour le dimensionnement de la

zone g bdtir (d’habitation et mixte).

Type de réserve

Terrains libres

Terrains partiellement batis

*
MK
n n

..
Q@ rTv %

Terrains batis

L 3
*

Part mobilisée a 15 ans 100%

100% 33%

Comment fixer la densité ?

La densité d’une nouvelle zone a batir d’habitation et
mixtes fait I'objet d’'une évaluation, notamment en vue
d’économiser le sol et de respecter le patrimoine de
valeur. Elle ne peut étre inférieure a :

e 80 habitants + emplois a I'hectare hors des centres,
avec un indice d’utilisation du sol (IUS) minimum de
0.4;

e 125 habitants + emplois a I’hectare dans les centres
et les localités a densifier, avec un IUS minimum de
0.625;



https://www.vd.ch/prestation-detail/prestation/effectuer-une-simulation-pour-le-dimensionnement-de-la-zone-a-batir-dhabitation-et-mixte/?tx_vdprestations_pi4%5Bcontroller%5D=Prestation&tx_vdprestations_pi4%5Baction%5D=show&cHash=31310fd82dd10024334781adf02d178e
https://www.vd.ch/prestation-detail/prestation/effectuer-une-simulation-pour-le-dimensionnement-de-la-zone-a-batir-dhabitation-et-mixte/?tx_vdprestations_pi4%5Bcontroller%5D=Prestation&tx_vdprestations_pi4%5Baction%5D=show&cHash=31310fd82dd10024334781adf02d178e
https://www.vd.ch/prestation-detail/prestation/effectuer-une-simulation-pour-le-dimensionnement-de-la-zone-a-batir-dhabitation-et-mixte/?tx_vdprestations_pi4%5Bcontroller%5D=Prestation&tx_vdprestations_pi4%5Baction%5D=show&cHash=31310fd82dd10024334781adf02d178e
https://www.vd.ch/prestation-detail/prestation/effectuer-une-simulation-pour-le-dimensionnement-de-la-zone-a-batir-dhabitation-et-mixte/?tx_vdprestations_pi4%5Bcontroller%5D=Prestation&tx_vdprestations_pi4%5Baction%5D=show&cHash=31310fd82dd10024334781adf02d178e

e 250 habitants + emplois a I’hectare dans les sites
stratégiques d’agglomération et de développement
mixtes, avec un IUS minimum de 1.25.

Par nouvelle zone d’habitation et mixte, il est entendu
toute zone «créée ou modifiée dans un plan
d’affectation.

Cependant, en fonction du caractere et de lintérét
patrimonial d’un tissu résidentiel, il peut étre souhai-

table de ne pas inciter aux densités précitées, pour
préserver les qualités d’un ensemble bati, ou pour
maintenir un espace vert participant a la qualité du
cadre de vie.

Dans les zones a batir situées hors du territoire urbani-
sé, il n’est pas possible d’augmenter la densité, méme
pour atteindre les niveaux de densité minimale susmen-
tionnés (voir fiche Comment délimiter le territoire urba-

nisé ?).

4. A QUELLES CONDITIONS EST-IL POSSIBLE DE CREER DE NOUVELLES ZONES A BATIR ?

Une commune peut créer de nouvelles zones a batir
d’habitation et mixtes uniquement si, aprées avoir réaf-
fecté les terrains excédant ses besoins ou peu adéquats
pour son développement (voir fiche Comment traiter les

zones a bdtir d’habitation et mixtes excédant les besoins

a 15 ans ou peu adéquates pour le développement ?),

avoir densifié le territoire urbanisé et avoir mis en en
valeur les réserves et les friches, notamment par la
densification, sa capacité d’accueil est insuffisante pour
répondre a ses besoins a 15 ans. Les nouvelles zones a
batir sont créées en priorité dans les sites stratégiques,

5. VERIFIER LE BILAN DU DIMENSIONNEMENT

Lorsque la capacité d’accueil de la zone d’habitation et
mixtes prévue par le projet de plan d’affectation res-
pecte les possibilités maximales de développement
déterminées par la mesure A1l du plan directeur can-
tonal, celui-ci est correctement dimensionné. Il peut
étre soumis au Canton pour examen préliminaire puis
examen préalable. Dans le cas contraire, la commune

6. LIENS UTILES

- Bases légales : article 15 LAT
- Mesure A11 du plan directeur cantonal

CONTACT

puis dans les périmetres compacts d'agglomération ou
de centre. Les nouvelles zones a batir sont créées a
I'intérieur ou en continuité du territoire urbanisé, dans
le respect des exigences de la LAT, notamment de I'ar-
ticle 15, alinéa 4. Les secteurs éloignés du territoire
urbanisé ne peuvent pas faire I'objet d’'une extension de
la zone a batir. Toute extension évite d’empiéter sur les
surfaces d’assolement (voir fiche Comment traiter et

justifier un projet qui_nécessite _une emprise sur _des

surfaces d’assolement ?).

doit démontrer dans le rapport d’aménagement selon
I'article 47 de I’Ordonnance sur l'aménagement du
territoire qu’elle a entrepris toutes les mesures de re-
dimensionnement pertinentes (voir fiche Comment

traiter les zones a bdtir d’habitation et mixtes excédant

les besoins a 15 ans ou peu adéquates pour le dévelop-
pement ?).

Service du développement territorial, Division aménagement communal, info.sdt@vd.ch, 021 316 74 11

VERSION
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La présente fiche d’application a pour but d'accompagner communes et particuliers dans la mise en ceuvre du cadre légal en matiére d'aménagement du
territoire. Elle vise I'application du droit fédéral et cantonal sur lequel elle s'appuie et informe sur la pratique de I'administration dans le domaine dont elle

traite.
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Le rapport d’aménagement, établi conformément aux dispositions de
l'article 47 de I’'Ordonnance fédérale sur I'aménagement du territoire,
est destiné a I'autorité cantonale chargée de I'approbation des plans
et des reglements.

Les informations qu’il contient ont une valeur indicative. Elles ne
constituent pour les particuliers aucune contrainte et pour les autorités
aucune obligation.

Pendant le déroulement de la procédure d’adoption des mesures
d’aménagement projetées, le rapport peut étre consulté mais son
contenu ne peut étre sujet a opposition.




Présentation du dossier

1.1
Résumé et objectifs

1.2
Planifications communales
en vigueur

1.3
Chronologie

1. Présentation du dossier

La Commune d’'Arzier-Le Muids (2’569 habitants au 31.12.2015) possede
d’'importantes réserves a batir pour I'habitation. A ce titre, elle a fait face
ces derniéres années a de nombreuses demandes de permis de construire
pour des projets d’habitation.

Consciente du surdimensionnement des réserves a batir pour I'habitation, la
Municipalité d’Arzier - Le Muids a, le 5 juillet 2016, informé I'ensemble des
propriétaires fonciers de cette situation par le biais d’'un avis publié dans la
FAO. Parfaitement informés, les propriétaires fonciers ont, jusqu’ici, assumé
tous les risques inhérents a une nouvelle demande de permis de construire
qui contribuerait a accroitre le nombre d’habitants sur le territoire communal.
Dans lintervalle, elle a autorisé des demandes de permis de construire pour
des projets d’habitation pour autant que ceux-ci ne participent pas au mitage
du territoire et soient exemplaires d’'un point de vue de leur qualité.

Cependant, au vu du nombre de demandes de permis de construire déposé
ces derniers mois, et aprés discussion avec la commission d’urbanisme du
Conseil communal, la Municipalité a décidé de procéder a un gel provisoire
de toute nouvelle construction sur 'ensemble de son territoire par la création
d'une zone réservée communale conformément a l'article 46 de la Loi
cantonale sur 'aménagement du territoire et les constructions (LATC) avec
comme but de :

« geler/bloquer les réserves a batir sans les dézoner,

* rendre les terrains temporairement inconstructibles et ceci pour une
durée de 5 ans, prolongeable 3 ans.

Le territoire communal est actuellement régi par le plan général d’affectation
approuvé le 31 juillet 1985 ainsi que par son réglement approuvé le 18
décembre 1992.

De plus, cing plans spéciaux sont en vigueur sur le territoire communal, il
s’agit de:

*  «Cotes du Noirmont» (1989)

* «Les Cotes de Genolier» (1996)

* «Les Viroux» (2009)

* «La Caroline» (2011)

*  «La Chévrerie» (1964).

Sept. 2013 Début de la révision du PGA

Juillet 2016 Publication de I'avis FAO informant les propriétaires
fonciers de la révision prochaine du PGA

Janvier 2018 Envoi du dossier de la vision communale au SDT
Octobre 2018  Envoi de 'examen préliminaire au SDT

Mai 2019 Décision d'inscrire une zone réservée sur 'ensemble
de la zone a batir pour I'habitation.



Présentation du dossier

Arzier - Le Muids en 1970
Source: www.map.geo.admin.ch -
document sans échelle

Arzier - Le Muids en 2015
Source: www.map.geo.admin.ch -
document sans échelle

1.4
Composition du dossier
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Le dossier de «zone réservée communale» est composé des documents
suivants :

le plan de la zone réservée et son reglement
le présent rapport d’aménagement (47 OAT).



Recevabilité

2.1
Acteurs

2.2 Information, concertation
et participation

2. Recevabilité

Les acteurs suivants ont participé a I'établissement du dossier :
« La Municipalité en qualité de Maitre de I'ouvrage et mandant.

» Le bureau Plarel SA architectes et urbanistes associés en tant que
mandataire pour I'élaboration du plan et du réglement de la zone
réservée.

* Le bureau HKD SA. Mandataire pour la fourniture et I'authentification
du plan cadastral conformément & la directive cantonale pour la
structuration et I'’échange de données numériques géoréférencées
d’affectation du sol (NORMAT).

La procédure de mise en vigueur d’'une zone réservée implique les acteurs

suivants :

» La Municipalité d’Arzier - Le Muids agit en qualité de propriétaire foncier
et d’Autorité responsable du contenu et du suivi de la procédure (art. 34
LATC).

» Le Conseil communal, en qualité d’organe législatif communal, devra
adopter le plan et son réglement ainsi que le préavis municipal y relatif
contenant notamment les réponses aux éventuelles oppositions (art. 42
LATC).

» Les Services cantonaux seront consultés dans le cadre de I'examen
préalable du projet (art. 37 LATC).

» La population sera, quant a elle, informée dans le cadre de I'enquéte
publique de la modification du PGA (art. 38 LATC).

e Les opposants seront rencontrés pour une séance de conciliation
obligatoire (art. 40 LATC).



Justification

3.1
Nécessité de la zone réservée

3. Justification

Au sens de l'art. 15 LAT «Les zones a bétir sont définies de telle maniere
qu’elles répondent aux besoins prévisibles pour les quinze années suivantes.
Les zones a bétir surdimensionnées doivent étre réduites.» Pour la Commune
d’Arzier - Le Muids, les réserves a batir pour I'habitation a I'’horizon 2036 —
au sens de la mesure A11 du plan directeur cantonal — sont, aujourd’hui
déja, atteintes. Deés lors, la Commune est amenée a réviser son PGA, d’ici
2021 au plus tard, pour étre en conformité avec la législation fédérale sur
aménagement du territoire.

Les réserves a batir pour I'habitation a I'horizon 2036 — au sens de la mesure
A11 du PDCn — sont limitées comme suit pour la Commune d’Arzier - Le
Muids:

Capacité d’accueil autorisée entre 2015 et 2036 par le PDCn

Population au

Croissance accordée
du 31.12.2015 au

Population maximale

31.12.2015 31.12.2036 au 31.12.2036
Centre Hors-centre| Centre Hors-centre| Centre Hors-centre
+299 + 245
949 1’557 (+1.50% | (+0.75% 1248 1’802
par an) par an)
2'506 + 544 3’050

Capacité d’accueil autorisée entre 2016 et 2036 par le PDCn

Population au

Besoins au moment du

Population maximale

31.12.2016 bilan au 31.12.2036
Centre Hors-centre Centre Hors-centre Centre Hors-centre
, + 296 + 189 , ,
952 1’613 (299 - 3) (245 - 56 1'248 1’802
2’565 + 485 3’050

Par contre, I'état (estimé par la Commune au 31.12.2015) de la capacité
d’accueil des zones a batir pour I'habitation et mixtes selon le PGA en
vigueur est estimé comme suit:

Capacité d’accueil au 31.12.2015 selon PGA en vigueur

Centre Hors contre Total
Réserves | Densification | Réserves | Densification | Réserves | Densification
414 69 (33%) 626 138 (33%) 1’040 207 (33%)

483 764 1°247




Justification

3.2
Périmetre et caractéristiques
du projet

En confrontant ces deux tableaux, il en résulte que la zone a batir de la
commune est largement surdimensionnée.

Etat du surdimensionnement de la zone a batir

Centre Hors contre

Capacité d’accueil Capacité d’accueil

Besoins au moment Besoins au moment

du bilan Selorl PGAen du bilan seloh PGAen
vigueur vigueur
296 483 189 764

483 - 296 = + 187 764 - 189 = + 575

Au total, la zone & bétir d’Arzier - Le Muids pourrait accueillir 762 habitants
de plus par rapport a ce qui est autorisé par la mesure A11 du PDCn.

Ainsi, selon les indications de simulation pour le dimensionnement de la
zone a batir (d’habitation et mixte), le potentiel encore constructible pour
I'accueil de nouveaux habitants est trés largement supérieur a la croissance
accordée par la mesure A11.

Parfaitement informés par le biais d’'un avis FAO, publié le 5 juillet 2016,
les propriétaires ont, jusqu’ici, assumé tous les risques inhérents a une
nouvelle demande de permis de construire qui contribuerait a accroitre le
nombre d’habitants sur le territoire communal.

L'inscription d’'une zone réservée sur 'ensemble des zones a batir pour
I’habitation permet de «geler» temporairement les terrains constructibles et
de traiter tous les propriétaires fonciers sur un méme pied d’égalité dans
I'attente du PGA révisé.

L'inscription d’'une zone réservée est a réaliser sur 'ensemble des zones
a batir pour I'habitation afin de traiter tous les propriétaires fonciers sur le
méme pied d’égalité. Plus précisément, la zone réservée est a réaliser sur
la zone de village, sur la zone de villas ainsi que sur les plans spéciaux
légalisés destinés a I'habitation (PQ Les Viroux, PQ La Caroline, PPA La
Chévrerie).

Les parcelles qui ont déja fait I'objet d’'une zone réservée cantonale, sont
€galement soumises a la zone réservée communale. Lors de I'entrée en
force de cette derniére le Canton abrogera la zone réservée cantonale pour
que seule celle communale reste en vigueur.

La zone réservée est a réaliser également sur la zone artisanale. En
effet, selon la réglementation en vigueur, des batiments d’habitation pour
I'exploitant a raison de deux logements par entreprise sont autorisés. Par
contre, il n’existe aucune limitation en termes de surface de plancher. Afin
d’éviter le développement de tout projet destiné a I'habitation, il est pertinent
de destiner a la zone artisanale le méme traitement que celui destiné a la
zone d’habitation (zone de village, zone de villas et plans spéciaux) dans le
cadre de la réalisation d’une zone réservée.

Larévision du PGA présente a cet égard I'occasion d’affiner la réglementation
relative a cette zone par une limitation a un logement de gardiennage par
entreprise et par une limitation de la surface de plancher.



Conformité

4.1
Conditions d’admissibilité

4, Conformité

L'inscription d’'une zone réservée communale est conforme aux dispositions
de I'art. 46 LATC. Elle est nécessaire pour faire application de la disposition
A11 du PDCn et ne contrevient a aucune régle ou disposition contraire en
matiere d’'aménagement du territoire.

Par ailleurs, le réglement de la zone réservée autorise les propriétaires a :

e réaliser des dépendances de peu d’importance au sens de l'art. 39
RLATC,

» transformer et rénover des batiments existants dans les limites des
volumes existants pour autant qu’ils n‘augmentent pas les surfaces
habitables de fagon disproportionnée.
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COMMUNE D'ARZIER-LE MUIDS

ZONE RESERVEE COMMUNALE (art. 46 LATC)

PLAN ET REGLEMENT Approuvé par la Municipalité
le
Syndic Secrétaire
L. Schweizer Q. Pommaz

Soumis a I'enquéte publique
du au

Au nom de la Municipalité
Syndic Secrétaire

Adopté par le Conseil communal
le

Président Secrétaire

Approuvé par le Département
compétent du Canton de Vaud

Lausanne, le
Dossier n° 2223 La Cheffe du Département
Version du 18.06.2019
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. zone réservée (art. 46 LATC)

REGLEMENT

Article 1 : But

La zone réservée, établie conformément a I'art. 46 LATC, est instaurée afin de sauvegarder les
buts et principes régissant l'aménagement du territoire. Elle doit permettre d’assurer une utilisation
rationnelle et cohérente du sol et d’'adapter le dimensionnement des zones a béatir aux besoins
conformément a la LAT.

Article 2 : Périmeétre
La zone réservée déploie ses effets sur la surface définie sur le plan annexé.

A Lamaz
Article 3 : Effet(s)

! Toute nouvelle construction est interdite a I'exception des dépendances de peu d’importance au
sens de l'article 39 RLATC, situées a moins de 5 metres du batiment principal.

2 Les rénovations, transformations des batiments existants peuvent étre autorisées dans les limites
des volumes existants, pour autant qu’ils n’augmentent pas les surfaces habitables de fagon
disproportionnée. De petits agrandissements du volume peuvent étre autorisés pour des lucarnes,
sas d’entrée, isolation périphérique, éléments techniques, etc.

3 Des agrandissements mesurés des batiments existants peuvent étre autorisés s'ils sont destinés
a augmenter la surface liée a des activités professionnelles.

Article 4 : Mise vigueur, durée et abrogation

La zone réservée entre en vigueur par décision du Département compétent pour la période prévue
par l'art. 46 LATC, a savoir 5 ans, prolongeable 3 ans. Pendant sa durée de validité, elle prime sur
toutes les dispositions antérieures, notamment celles des réglements communaux qui lui sont
contraires.

Plan de base établi a partir de données cadastrales fournies par le bureau hkd géomatique, ingénieurs géometres brevetés a Nyon.

Certifié conforme selon I'art. 15 RLAT par le géometre breveté, 1e ...........ccceviiiniiiiiiiccniciccene SIgNature @ ....ooceeiiii
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RECOMMANDEE

Commune d’ Arzier-le-Muids
Greffe municipal

Rue du Village 22

Case postale

1273 ARZIER-LE-MUIDS

Lausanne, le 12 juillet 2019/R

Mise a ’enquéte publique du plan et du réglement « zone réservée communale », ainsi que
du rapport d’aménagement selon ’article 47 OAT pour la Commune d’Arzier-le-Muids

Mesdames, Messieurs les Municipaux,

Je porte & votre connaissance étre consulté et constitué avocat par Robin et Sylvia Charrotton,
selon la procuration ci-annexée, co-curateurs de Mme Christiane Baer, propriétaire des parcelles
RF 915 et RF 916 dans la commune d’Arzier-le-Muids, parcelles touchées par I’inscription d’une
zone réservée communale, conformément a ’article 46 LATC.

Mes mandants, en qualité de co-curateurs, ayant pour mission de défendre les intéréts de Mme
Christiane Baer, sont directement concernés par cette procédure a laquelle ils s’opposent dans le
délai imparti a cet effet.

L’instauration d’une « zone réservée » suppose la réunion de trois conditions matérielles, soit une
intention de modifier la planification, une délimitation exacte des territoires concernés et le respect
du principe de la proportionnalité (AC.2017.0457 du 7 janvier 2019, consid. la/bb ; AC.2018.001
du 23 novembre 2018 consid. 1b).

Mes mandants considérent que deux conditions font défaut et font les constats suivants :
A.- Concernant la délimitation exacte des territoires concernés par la « zone réservée »

1. Le rapport d’aménagement prévu par l'art. 47 OAT, indique, sous ch. 3.1, que
« l'inscription d'une zone réservée sur l’ensemble des zones a bdtir pour ['habitation
permel de « geler » temporairement les terrains constructibles et de (raiter tous les
propriétaires fonciers sur un méme pied d’égalité dans I'attente du PGA révisé ».
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Force est de constater, que sous le couvert de I’égalité de traitement entre tous les
propriétaires fonciers, la solution proposée ne correspond pas a une « délimitation exacte
des territoires » comme requis par la jurisprudence.

En effet, en imposant une zone réservée sur ’ensemble des zones a batir, ¢’est uniquement
une solution simpliste qui est privilégiée par la Commune, qui a toutefois 1’obligation
d’évaluer pour chaque parcelle la surface de plancher déterminante pouvant étre dévolue
au logement (AC. 2018.0221 du 28 juin 2019, consid. ¢)bb)).

Ainsi, les tableaux figurant sous ch. 3.1 sont incomplets partant erronés dans leur résultat
qui aboutit & un surdimensionnement.

Les éléments chiffrés y figurant ne sont pas justifiés si bien qu’il est impossible de
connaitre leur source et donc leur vraisemblance.

Enfin, le rapport d’aménagement ne fait nulle part état de I’excellente situation
géographique de la Commune d’Arzier - Le Muids qui se situe a une presque parfaite
¢quidistance entre Genéve et Lausanne et qui a développé la qualité de la desserte en
transport publics (deux trains par heure, tant vers Genéve, que Lausanne).

Le PDCn encourage une densification du territoire urbanisé, raison pour laquelle c’est un
taux de croissance annuel de 1.5% qui doit étre pris en compte pour I’ensemble de la zone
démontrant ainsi que la Commune d’Arzier — Le Muids n’est pratiquement pas
surdimensionnée.

Au vu de ce qui précede, il convient de considérer que I’existence d’un
surdimensionnement des zones a batir de la Commune n’est pas clairement établi et que
par conséquent, la création d’une zone réservée n’est pas justifiée, surtout de maniére aussi
générale et étendue telle que présentée dans les plans.

Concernant le principe de la proportionnalité

En raison de l'importance de la restriction de la propriété que peut représenter
I’instauration d’une zone réservée, le principe de proportionnalité exige que cette mesure
ne soit prescrite que pour des périmétres délimités précisément, pour une durée limitée
dans le but de préserver le potentiel de densification et d’éviter des mesures
éventuellement plus intrusives (RDAF I 2019, p. 1a 10 ; RUCH in : Commentaire pratigue
LAT : planifier l'affectation, 2016, n°47 ad art. 27; AC.2018.0221 du 28 juin 2019,
consid. 2 a) bb)).

La Chambre administrative a néanmoins précisé que ces considérations ne s’appliquent
cependant pas lorsque I'instauration des zones réservées préjugent a I’adoption des
mesures de déclassement envisagées (RDAF 1 2019, p. 10).

Comme indiqué ci-dessus, la condition relative au périmétre délimité pour la Commune
d’Arzier — Le Muids fait défaut.
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De plus, les deux parcelles de Mme. Baer, soit la parcelle RF 915 et la parcelle RF 916 se
trouvent actuellement en zone a batir, plus précisément en zone villa.

La parcelle RF 915 est actuellement vierge.
La parcelle RF 916 contient un chalet et est en bordure de forét.

Les deux parcelles se trouvent au milieu d’un secteur entierement bati et les déclasser ne
serait pas conforme au principe de la proportionnalité.

En effet, 1a parcelle RF 915, vierge a I’heure actuelle, serait restreinte de toute construction
alors qu’elle se situe dans une bréche qui dans le milieu bati doit étre comblée puisqu’un
milieu bati compact fait partie des objectifs prioritaires de I’aménagement du territoire
dont les efforts doivent étre effectués en vue d’orienter le développement de I’'urbanisation
vers I’intérieur du milieu bati (47TF 121 11 147, consid. 5a ; AC.2018.0221 du 28 juin 2019
consid. 4 b) bb)).

Cette parcelle correspond dés lors aux conditions de I'art. 15 LAT et doit demeurer en
zone a batir puisqu’elle constitue une bréche dans un milieu largement bati.

Quant a la parcelle RF 916, sur laquelle il sera possible de transformer et rénover le
batiment existant, soit un chalet, dans les limites des volumes existants pour autant qu’il
n’augmente pas les surfaces habitables de fagon disproportionnée, force est de constater
qu’elle devra également demeurer en zone a bétir.

Le potentiel argument de la Commune d’Arzier-le Muids visant a considérer que la forét
jouxtant la parcelle doit pouvoir justifier le dézonage n’est pas justifié et arbitraire.

Premiérement, une rapide inspection locale permettra de constater que la parcelle n’est pas
liée a la forét puisqu’il existe bien un chemin routier, goudronné, qui sépare les deux
parcelles et relie tout le quartier d’habitations.

Deuxiémement, le rapport d’aménagement ne contient aucun préavis, ni positif, ni négatif
de la Division Inspection cantonale des foréts qui aurait pu requérir que des mesures
particuliéres soient entreprises pour sauvegarder la zone forestiére.

A défaut de ce constat, il s’avére disproportionné de sanctionner la parcelle RF 916 d’un
déclassement au motif qu'un coté de la parcelle se situe aux abords d’une forét.

Veuillez croire, Mesdames, Messieurs les Municipaux, a I’assurance de mes sentiments distingués.

vocats SA
\er Luciani
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D115.016858 Nyon,le 2 & JUIL. 2015

(& rappeler dans toute correspondance)

Extrait de la décision de la justice de paix vous désignant en qualité de co-
_curateurs
Ma'dame Monsieur,

Par décision du 6 JUlllet 2015, la Justice de palx du distr