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J’ai une bonne et une mauvaise nouvelle. 

Je commence par la mauvaise: 

Il est très difficile de créer de la nouvelle zone 
à bâtir pour investir dans l’immobilier… 
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L’article 15 LAT 
 
De nombreuses 
contraintes à 
respecter 
 
Plusieurs 
démonstrations à 
effectuer 
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L’article 30 OAT 
 
La protection des 
surfaces d’assolement 
est une contrainte 
rendant difficile la 
création de nouvelle 
zone à bâtir 
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Le plan directeur 
cantonal met en 
œuvre concrètement 
la LAT dans le canton 
de Vaud 
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Une abondante 
jurisprudence qui va 
dans le sens d’une 
prise en compte 
stricte et complète de 
la LAT 

Le dimensionnement de la zone à bâtir est un domaine 
d’intérêt fédéral qui ouvre le droit de recours des 
associations de protection de l’environement 

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

Dans une commune dont la zone à bâtir est 
surdimensionnée, la commune doit tenir compte de 
cet élément dans la délivrance de ses permis de 
construire 
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Je vous avais dit que j’avais aussi une bonne 
nouvelle: 

Nous n’avons pas vraiment besoin de créer de 
la nouvelle zone à bâtir, parce que nous 
disposons de réserves suffisantes pour au 
moins 15 ans… 
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Quelques chiffres pour commencer… 



D’importantes 
réserves en zone à 
bâtir 
 
Dans le canton de 
Vaud, la zone à bâtir a 
cru plus rapidement 
que la population, 
jusqu’à la LAT 

Forum vaudois du logement - 27 septembre 2018 11 

Moratoire LAT Dans le Canton de Vaud, nous 
disposons de 187 m2 de zone 
d'habitation et mixte par 
habitant 
Par commune ce chiffre varie 
de 62 à 1532 m2 par habitant 



Le canton dispose de 
suffisamment de zone 
d’habitation légalisée 
pour les 15 
prochaines années 
 
La proportion est la 
même au niveau 
suisse, où la zone à 
bâtir libre permet 
d’accueillir entre 1 et 
1.7 million de 
nouveaux habitants 
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12’521 hectares 
de zone à bâtir 
construite 

2295 hectares de réserves en 
zone à bâtir. 
Elles permettent d’accueillir 
environ 185’000 habitants 



Ces réserves sont souvent bien situées pour investir 
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Le Canton a mis à 
disposition des 
communes un guichet 
de simulation 
permettant de 
visualiser les réserves 
en zone d’habitation 
et mixte et de simuler 
l’évolution de la zone 
à bâtir (dézonage et 
extension) 

Forum vaudois du logement - 27 septembre 2018 14 



La situation n’est pas 
différente dans les 
agglomérations… 
 
Les chiffres 
correspondent au 
potentiel des 5 
agglomérations et du 
centre cantonal de 
Payerne  
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En résumé… 

Identifier les réserves 

Etudier la pertinence du plan d’affectation et du règlement 

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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Le plan d’affectation 

Sur tout ou partie du territoire d’une ou de plusieurs communes 

Grande marge d’appréciation laissée aux communes sur son contenu 

Possibilité d’introduire une part minimale de logements d’utilité publique 

Possibilité d’introduire un bonus de surface en cas de LUP 
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Avec une bonne organisation et 
en tenant compte dès le départ 
des contraintes légales, il est 
possible d’élaborer et 
d’approuver un plan 
d’affectation en 24 mois 



Le plan d’affectation valant permis de construire 

Art. 28 Plan d’affectation valant permis de construire ou autorisation préalable 
d’implantation 

1 Le plan d’affectation, ou une partie de celui-ci, équivaut à un permis de construire 
ou à une autorisation préalable d’implantation lorsqu’il contient les éléments d’une 
demande de permis de construire ou d’une demande préalable d’implantation. Les 
dispositions de police des constructions sont applicables à un tel plan. 

2 La construction doit commencer dans les cinq ans qui suivent la mise en vigueur 
du plan. Passé ce délai, une demande de permis de construire doit être présentée 
pour chaque projet de construction. 
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Une seule procédure pour l’affectation et l’autorisation préalable d’implantation ou 
le permis de construire 



Les LUP dans les plans d’affectation 

Les plans d’affectation peuvent contenir: 

• Des bonus de surfaces de plancher en cas de réalisation de logements d’utilité 
publique (LUP) 

• Des quotas de LUP 

 

Dans les plans antérieurs à la LPPPL 

• Bonus de 10% de surface de plancher si au moins 15% de LUP 
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La disponibilité des terrains 

La disponibilité des terrains nouvellement affectés doit être garantie juridiquement. 
Ils doivent être construits dans un délai de 15 ans. 

La LATC prévoit 

• Des contrats de droit administratif entre la commune et les propriétaires 
garantissant la disponibilité et précisant les conséquences en cas de non-
construction. Ces conséquences peuvent être obligatoires ou optionnelles. 

• Une taxe communale sur les terrains non construits après un délai de 7 à 12 ans. 
Si la commune utilise cet outil, la perception de la taxe est obligatoire. 

 

Les réserves non disponibles doivent être soit mobilisées, soit dézonées. 
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La taxe de 20% sur la plus-value 

La taxe est due en cas de classement d’un terrain en zone à bâtir ou de modification 
d’un plan existant. 

La taxe n’est pas due si le terrain appartient à une collectivité publique pour la part 
qui doit obligatoirement être réalisée sous forme de logements d’utilité publique. 

Exemple 

Une commune classe un terrain de 5000 m2 lui appartenant en zone d’habitation, 
générant une plus-value de 200 francs par mètre carré. Le règlement prévoit au 
minimum 20% de LUP. 

La plus-value totale est de 1 million de francs. La taxe due est diminuée des 20% de 
LUP. La taxe due est donc de 800’000 francs * 20%, soit 160’000 francs (au lieu de 
200’000 francs). 
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Les LUP et l’aménagement du territoire 

Une plus grande mixité sociale 

Des quartiers plus vivants 

Une meilleure utilisation des services de 
proximité 

 

Mais… 

Prévoir des espaces publics et des 
équipements adaptés à cette mixité 
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Questions 
 
 

 

 


