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| LIMINAIRES

-1 LAT =
CHANGEMENTS DE PARADIGMES DANS L'AMENAGEMENT DU TERRITOIRE
EN SUISSE

Le cadre de la modification du Plan d’Aménagement Local (PAL) de Tramelan s’est
déroulé dans une période marquée par une actualité politique nationale importante au
regard de l'aménagement du territoire. Si la prise de conscience en matiere
d’aménagement du territoire a longtemps avancé a un ‘rythme géologique’ en Suisse,
tout s’est accéléré au début de la deuxieme décennie du présent siécle avec un regard
éclairé porté sur notre environnement, nos paysages et I'image de notre pays.

Celle-ci a notamment débuté par trois votations populaires lourdes de conséquences.
En mai 2011, la nouvelle Loi Cantonale sur U'Energie (LCEn), alors la plus
contraignante du pays, est approuvée par 79 % des bernois. En mars 2012, la « lex
Weber » limitant la construction de résidences secondaires passe la rampe avec 50.6 %
de oui au niveau fédéral (62 % de oui a Tramelan). Enfin, en mars 2013, la nouvelle
Loi sur I'Aménagement du Territoire (LAT, modification du 15 juin 2012) est
plébiscitée par 62.9 % des votants a 1’échelle fédérale, 66,8 % dans le Canton de Berne,
62,3 % dans I’AaJb et par 68 % de 1’électorat tramelot.

Pour cette derniere, synthétiquement, cette révision partielle de la, LAT prévoit :

m une densification du milieu bati (art. 1 al.2 a.bis ; art. 3al.3 a.bis ; art. 8a al.1 LAT)

m un couplage de l'urbanisation (ferritoires réservés a I’habitat et a l'exercice des
activités économiques) et de la desserte par les TP (art. 3al.3a ; art. 8a al.1b LAT)

m le prélevement d'une taxe d’au moins 20 % sur la plus-value associé a un régime de
compensation (art. 5 al. 1 bis LAT)

m un meilleur dimensionnement de la zone & batir, a 1’échelle régionale (cf. art. S8a
al.1a LAT), en fonction de leur disponibilité juridique (art. 15 al.4d LAT) ou encore
en relation au calcul des besoins (art. 15 al.5 LAT)

m la réduction des zones a batir (art. 15 al2 LAT) ou l'imposition d'un délai a la
construction (art. 15a al.2 LAT)

Ainsi :

- acceptation de l'initiative sur les résidences secondaires en 2012 (LRS et ORSec
entrées en force le 1er janvier 2016),

- adoption par le Conseil Fédéral du ‘Projet de Territoire Suisse’ (P£S) fin 2012 et,

- acceptation de la révision partielle de la LAT lors de la votation populaire de mars
2013,

impliquent expressément, plus particulierement vis-a-vis de cette derniere acceptée a

une belle majorité du peuple et des cantons, que des efforts soient entrepris pour

favoriser un milieu bati compact.

Le changement de paradigmes opéré avec l'entrée en vigueur le 1° mai 2014 de la
révision du 15 juin 2012 de la LAT concrétise les constats scientifiques (ARE, 2008,
2012 ; Fonds national suisse, 2011 ; Conseil fédéral et al., 2012 ; OFS, 2015) et les
initiatives visant a lutter contre 1’étalement urbain et a promouvoir un développement
de l'urbanisation vers l'intérieur du milieu bati. Les nouvelles dispositions légales
fixées dans la LAT dans le domaine de I'urbanisation offrent aux cantons et aux
communes les bases nécessaires pour agir dans le domaine de la densification selon
des compétences claires et partagées.

Dans la premiere étape de la révision de la LAT, le 1égislateur fédéral a ainsi, entre
autres, édicté des prescriptions visant & garantir la disponibilité des terrains a batir et
a combattre la thésaurisation. Le droit fédéral oblige ainsi les cantons a prendre, en
collaboration avec les communes, les mesures nécessaires contre la thésaurisation des
terrains a batir et & imposer un délai a la construction ainsi que des sanctions inscrits
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dans la loi (art. 15 a LAT). Le droit fédéral charge donc les cantons et les communes
d’agir et les cantons, de légiférer.

L'ensemble de ce mécanisme (définition, mobilisation et utilisation des zones a batir)
est mis en ceuvre par le Plan Directeur Cantonal (PDC 2030, approuvé par le Conseil
féedeéral le 4 mai 2016 et plus particulierement art. 8a LAT) et par la législation
cantonale (LC, OC et DPC essentiellement, modifications entrées en force le 1° avril
2017). Les dispositifs cantonaux d'aménagement du territoire entrés en force, c’est
aux communes de prendre a leur tour les mesures de planification nécessaires pour
concrétiser ces objectifs sur le terrain.

Obhjectifs

A13a Le canton de Beme a adopté le principe sslon lequel il faut «privilegier I'urbanisation in-
teme et freiner |'extension du milieu bati» et I'applique rigoureusement. En d'autres
termes, la densification et la mise 4 disposition des zones a batir existantes passent
avant I'extension du milieu bati. Il s’agit ainsi de contenir le mitage du territoire, de pré-
server les terres cultivables et de réduire les colts d'infrastructurs,

A13b  L'urbanisation inteme est mise en ceuvre de maniére approprée dans les différents
types d'espace du canton de Bame.

A13c  Aux différents niveaux de 'aménagement. les conditions requises sont créées afin
d'identifier et de mobiliser les réserves et les potentiels du developpement a l'intérieur
des zones 4 batir construites.

A13d Le canton estime qu'll importe de créer en prionté des pdles d'urbanisation consacrés
a I'habitat ainsi que des secteurs de restructuration et de densification d'importance
cantonale. Les périmétres comespondants sont délimités dans le plan directeur.

Af13e L'extension des zones & batr est limitée. Des ceintures vertes sont tracées dans les
conceptions régionales des transports et de I'urbanisation & I'échelle supracommunale.
Elles figurent dans les plans directeurs et les plans d'affectation communaux et ont va-
leur contraignante pour les proprigtaires fonciers.

ill. I-1 : Extrait du PDC 2030 (ACE 1032/2015) - Stratégies, in ‘Chapitre A’

Ainsi désormais, les formules polies (7l convient de’) cedent le pas aux formules
contraignantes. On ne cherche plus a gérer I'extension de I'urbanisation, mais on vise,
sans ambages, a densifier nos villes et villages ; c’est de fait bannir les "on fait comme
d'habitude", s’affranchir des "on a jamais fait comme ca" et oublier les habituels "ici,
nous ne sommes ni a Geneve ni a Ziirich" !

A Tramelan (comme dailleurs dans toutes les communes), densifier signifie identifier
d’abord le potentiel disponible, puis en tirer parti pour choisir des options de
développement prometteuses. Il ne suffit dés lors pas simplement de ‘boucher les
trous’ a l'intérieur du tissu bati, il faut apprendre I'art de densifier. Densifier, mais
pas a n’importe quel prix car il est essentiel d’assurer une qualité urbaine et, celle-ci
reste un défi de taille. I1 ne faut pas oublier que toute construction nouvelle a
T'intérieur d’un quartier bouscule un systéme existant d’activités et de voisinages.

Pour réussir une telle transformation, il importe de tenir compte et d’harmoniser les
intéréts en jeu car, ce n’est pas quune question d’architecture. En ce sens, en nous
attelant a la densification de qualité de nos quartiers, guidés par une vision
d’ensemble, nous disposons d’'une formidable opportunité de revitaliser le centre de la
localité et de redonner les couleurs de la vie aux quartiers monotones.

Densifier implique nécessairement la réalisation de nouveaux batiments. Ces
nouvelles réalisations doivent présenter une qualité architecturale élevée et s’intégrer
de facon optimale dans le tissu bati existant. Qualité architecturale n’implique pas que
l'architecture soit spectaculaire et onéreuse mais, elle doit convaincre au quotidien et
a I'usage au lieu de voir fleurir des batiments qui ne flattent que I’ego de leurs auteurs
(architecte ou maitre d'ouvrage)
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-2 LAT ET AMENAGEMENT CANTONAL

Le 2 avril 2014, le Conseil fédéral a approuvé la modification de I’'Ordonnance sur
I’Aménagement du Territoire (OA7, RS 700.1), indispensable pour appliquer la
révision de la LAT et, ces deux nouveaux textes législatifs sont entrés en vigueur le
1" mai 2014 entrainant la nécessité pour tous les cantons d’adapter leur législation.
Dans notre Canton la mise en ceuvre de la révision de la LAT est intervenue a deux
niveaux :

= Niveau législatif, avec la révision partielle de la Loi sur les Constructions (LC, RSB
721.0), de son Ordonnance (OC, RSB 721.1) et du Décret concernant la procédure
d’octroi du Permis de Construire (DPC, RSB 725.1) :
Cette révision a porté sur des sujets tels que le prélevement de la plus-value, la
fluidification du marché des terrains a batir ou encore les surfaces d’assolement.
Ces textes ont fait I'objet d'une procédure de consultation du 20.06 au 20.09.2014,
ont été soumis au Grand Conseil lors de ses sessions de janvier et de juin 2016 et
sont finalement entrés en force le 1°* avril 2017.

= Niveau de 'aménagement, avec le remaniement du Plan Directeur Cantonal 2030
(PDC 2030) :
Ce remaniement a porté sur d’importantes modifications induites par la LAT et
des contraintes nouvelles pour 'aménagement local de compétence communale
plus particulierement par le biais de la Mesure A_ol "Déterminer les besoins en
terrains a batir pour le logement" (cf. annexe 2) et, d'une nouvelle Mesure A_o7
"Promouvoir I'Urbanisation Interne" (cf annexe 3). Les procédures de
participation et de consultation concernant le PDC 2030 se sont déroulées de mi-
septembre a mi-décembre 2014, le Conseil-exécutif a adopté le 2 septembre 2015 la
version définitive de la révision du PDC 2030 (ACE 1032/2015) et le Conseil fédéral
a définitivement approuvé le PDC 2030 le 4 mai 2016.

La seconde étape de la révision de la LAT n’aura par contre pas, ou que d’infimes,
conséquences sur 'aménagement local.

Art. 47 Rapport a I’intention de 1’autorité cantonale chargée de 1’approbation
des plans

1T’ autorité qui établit les plans d’affectation fournit a 1’autorité cantonale chargée
d’approuver ces plans (art. 26, al. 1, LAT), un rapport démontrant leur conformité
aux buts et aux principes de I’'aménagement du territoire (art. 1 et 3 LAT), ainsi que
la prise en considération adéquate des observations émanant de la population (art. 4,
al. 2, LAT), des conceptions et des plans sectoriels de la Confédération (art. 13
LAT), du plan directeur (art. 8 LAT) et des exigences découlant des autres disposi-
tions du droit fédéral, notamment de la Iégislation sur la protection de 1’environne-
ment.

2 Elle expose en particulier quelles réserves d’affectation subsistent dans les zones a
batir existantes, quelles mesures sont nécessaires afin de mobiliser ces réserves ou
d’obtenir sur ces surfaces un bati conforme a I’affectation de la zone et dans quel
ordre ces mesures seront prises.68

ill. I-2 : art. 47 OAT (RS 700.1)

-3 LAT - PDC 2030 ET PLAN D’AMENAGEMENT LOCAL (PAL)

La LAT s’imposant aux Cantons pour la formalisation de leur PDC ; le PDC s’imposant
aux Communes pour la matérialisation de leur PAL, Tramelan (comme toutes les
autres communes suisses) n’a ainsi pas d’autre choix que de déterminer et engager
une Politique d’Urbanisation vers I'Intérieur (Pol/UrbIn) pour répondre et faire face a
ses obligations nées du droit supérieur.

C’est que I'UrbIn sera l'essentiel du développement urbain de Tramelan pour ces 15 a
20 prochaines années et nous nous devons de démontrer la maniere dont nous
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entendons désormais mobiliser les réserves en zone a batir (cf. art. 47 al.2 OAT et PDC
2030, plus particulierement Mesure A_o7, cf. annexe 3), avec :

» une vue d’ensemble du potentiel d’Urbln,

* les mesures prévues pour mobiliser réserves (Zones a batir Non Construites - ZNC)
et potentiel d’'UrbIn — Volants d’actions,

= les primautés d’actions pour mobiliser réserves et potentiel d’Urbln et,

» les objectifs de développement (qualite de I’habitat et, plus genéralement, du milieu
bati).

L’évolution des modes de vie implique désormais une approche plus souple de
T'habitat. La créativité au niveau des formes urbaines et I’évolutivité des logements
constituent de nouveaux enjeux de l'intensification. Tramelan doit ainsi prendre la
mesure de plusieurs facteurs liés a la forme urbaine qui ont un effet sur la perception
de la densification structurelle du milieu bati, entre autres :

= au besoin, apporter ajustements et changements d’affectations au Plan de Zones
d’Affectation (PZA) concourant a une diversité, densité et mixité des architectures
dans le respect de I'identité villageoise ;

= apprécier les enjeux liés a la double ambition d’assurer la promotion dun habitat
de qualité capable a la fois de diversifier les types de logements (réponse a une
demande et des pratiques multiples) et de proposer une exploitation optimisée des
sols ;

= répondre aux aspirations de l’habitat individuel, en développant toutefois une
forme collective, soit un Habitat Dense Individualisé (HDI, entre autres par des
prescriptions de maniere de batir en ‘ordre presque contigu’). En effet, notre
Région et Tramelan, doivent encore pouvoir proposer le réve d'une maison,
d’assurer le besoin dun espace privé, l'affirmation de la propriété mais, dans la
traduction de ces aspirations, par des formes dhabitat individuel moins
consommatrices d’espace.

En observation des pratiques contemporaines de nouvelles formes d’habitat,
Autorités politiques et AOPC doivent se nourrir en tant que faire se peut de ces
réalisations qui voient le jour et qui relévent le défi de concilier, a la fois, les
aspirations des citadins en quéte de nature et dhabitat individuel et, les
préoccupations collectives liées a des formes d’habitat plus compactes et localisées
au plus proches des services.

Ces perspectives doivent également permettre d’accompagner les évolutions
démographiques et des modes de vie. En effet, le vieillissement de la population et
lallongement de l'espérance de vie, la diminution de la taille moyenne des ménages
(éclatement de la cellule familiale traditionnelle, séparations et divorces plus
nombreux, installations en couple plus tardives, ...), Paugmentation de la taille des
logements, ... entrainent une évolution de la typologie des logements et une demande
accrue de centralité et de proximité auxquelles répond la densification urbaine.
Cependant, dans 1'une ou l'autre action, la préservation voire la valorisation de la
qualité du milieu bati, et en particulier de I’habitat, sont nécessairement appréciées
avec une minutieuse pesée des intéréts de chacun.

—*'ﬁ - S S > o

ill. I-8 & I-6 : Références de principes de lotissement d’Habitat Dense Individualisé (HDI)
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-4 DEVELOPPEMENT DURABLE (DD)

Considéré de facon pragmatique, le DD c’est d’abord le développement, soit une
dynamique, un processus conscient de changement ; il bouscule la permanence de
traditions en vue d’améliorer les conditions de vie antérieures. Le DD, par sa critique
de l'idéologie actuelle d'un progres utilitaire et tourné vers le seul profit (insoutenable
dans la durée), propose une évolution de la société fondée sur 1’étre plutdét que l'avoir
et le paraitre.

Comme l’'objectif est de refonder le développement sur un paradigme nouveau, il est
évident que le DD ne peut ni ne doit se laisser enfermer dans des déclinaisons qui
seraient 'apanage d'un groupe ou d’une école de pensée, d'un champ d’intervention ou
de compétence.

A Tramelan, les préceptes du Développement Durable raisonné, raisonnable,
responsable, réaliste et citoyen sont retranscrits dans les 'lignes directrices
communales' de 1'Agenda 21 de février 2010 et, a ce titre, le Projet de Territoire, le
Plan Paysage et le PAL de Tramelan s’en sont ainsi discursivement et globalement
empreints avec, succinctement, les quelques grandes lignes suivantes :

» La Commune s'engage pour un urbanisme moderne qui favorise l'habitat groupé
et 1'occupation des batiments du centre de la Localité. Le but est de tendre a une
croissance démographique raisonnée dans une logique de promotion de I'UrbIn

s Le Conseil municipal sera a 1'écoute des qualités et des lacunes identifiées dans
l'espace bati au fil des années et s'engage a répondre aux besoins avérés (cf. PTT
2050)

» La Commune soutient une politique de promotion économique active qui prend en
compte tous les secteurs économiques régionaux pour fagonner, par des
conditions-cadre adéquates, le renforcement des chaines de création de valeur
existantes et pour en générer de nouvelles car, notre Région doit développer une
stratégie spécifique et un profil économique particulier. Parmi les solutions
possibles portées par la ‘Stratégie économique du Jura bernois’ (CEP), le
développement de nouveaux modeles d’affaires et la mobilisation de « ressources
externes », ... Localement, elle s’engage pour lartisanat et les commerces de
proximité et leur localisation au centre du Village

= La Conseil municipal méne une politique de maintien des ‘anciens’ au Village (cf.
diverses mesures au RCC) et plus globalement une politique du 3°™° 4ge proactive
avec la promotion de la construction d’appartements pour seniors

s Les Autorités municipales sont présentes et s'impliquent dans les discussions sur
le réseau de transports publics et son évolution au niveau régional

» La mobilité douce est prise en compte dans le développement de projets urbains et
sera améliorée, surtout pour les liaisons entre les différents quartiers et les
infrastructures de la Commune
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]l PROCESSUS ET PROCEDURES D‘URBIN
-1 PROJET DE TERRITOIRE

Au regard, entre autres, de deux prescriptions cantonales :

= art. 68 al. 1 LC : « Toutes les données essentielles pour décrire la situation réelle et
l'organisation future du territoire communal doivent étre réunies dans une étude
de base élaborée en vue de l'aménagement local. L'article 6 de la loi fédérale sur
l'aménagement du territoire est applicable par analogie. »

= fiche A_o7 PDC 2030 : « Dans leurs plans démontrant leurs besoins en terrains a
batir destinés au logement et aux activités pour les 15 prochaines années, les
communes formulent des objectifs de développement... » ; « ... chaque commune
dispose d'une vue d’ensemble de son potentiel d’UrbIn ... »

les communes ont a concevoir un "Projet de Territoire" mené avec une vision globale et
circonscrit dans le cadre strict d'un calendrier d’élaboration et de mise en ceuvre
malitrisé.

L’ensemble des obligations faites en termes d’aménagement du territoire concourent
évidemment a déployer un ‘fil rouge’ avec, a chaque étape, une analyse de ’ensemble
des éléments qui convergent a la constance d'une impartiale pesée des intéréts aux
incidences variées en termes d'urbanisme, de besoins identifiés ou a programmer,
d’affectations appréciées au regard des usages actuels ou a venir (@ maintenir, a
modifier, a supprimer), ’aménagements de quartier & initier, ...

Il s’agit bien de réaliser une réflexion de fond, urbaine et sociale, démographique et
technique, financiére et prospectivement appréciée dans une vision contemporaine et
réaliste de I'évolution de la Commune pour ces 15 a 25 prochaines années. Outil
d’aménagement exprimant les lignes directrices du développement communal, la
définition du "Projet de Territoire Tramelan 2050" (PTT 2050) ainsi que du Plan
Paysage (PP)ont ainsi essentiellement pour objectifs de :

= répondre aux obligations nées du droit supérieur (LAT, PDC 2030, LC, ...) dans
une démarche constante de constitution, confortement et d’amélioration des
cadres de vie des habitants ;

= définir les visions prospectives de développement du territoire communal, base de
travail et d’échanges pour la CRTU et la prochaine modification fondamentale du
PAL;

= préparer sereinement la mise en ceuvre d'une Politique communale d’UrbIn
(PolUrbIn) ;

= assurer un développement coordonné dans le temps et dans ’espace pour ’habitat
comme les activités ;

= anticiper les besoins d’équipement de la zone a batir (dimensionnement des
réseaux, calendrier des dépenses, ...) ;

= orienter la politique fonciere municipale au regard de potentiels et d’objectifs de
développement particuliers.

Fort de constats, analyses, syntheéses, I'objectif est ainsi de permettre a I'Exécutif
municipal d’engager une politique de développement et d’aménagement qui soit
pertinente a court terme, inscrite dans un long terme et partagée avec ‘complicité’” par
la population.

La base politique et stratégique du PAL réside ainsi dans le Projet de Territoire et
dans le Plan Paysage de la Commune soit, un portrait général, tracé a grands traits,
de l'évolution souhaitée par les Autorités pour les quinze a vingt-cing ans a venir. A
ce niveau, besoins immeédiats avérés ou, pour un horizon plus lointain, en termes
d’urbanisation, se conjuguent a des projections, anticipations, ambitions, ... et
dessinent les contours d'un développement souhaité, souhaitable, quantifiable et
réaliste au regard de primautés d’actions et des moyens nécessaires a leur mise en
oceuvre.
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Bien qu’elles ne soient quune des composantes ‘secondaires’ du Projet de Territoire,
dans le sens ou par principe 'aménagement du territoire ‘méconnait la propriété’,
pourtant d’emblée, les questions de propriété du sol, de la maitrise fonciere, de la
nécessité d'une politique fonciere communale s’immiscent dans ce projet stratégique.
Cest quun Projet de Territoire (sous forme de Plan Directeur) peut étre un des
moyens de renforcer les leviers de l'action fonciere de la Commune et il convient, de
fait, des ce niveau de planification, de prendre en compte les questions de propriété du
sol.

Par la suite, la prochaine modification du PAL en particulier, totale ou partielle, sera
une circonstance majeure pour fixer des conditions de mise en ceuvre fonciere
protégeant les intéréts de la Commune et orientant 1'évolution du territoire communal
selon la ligne et le rythme esquissés par les PTT 2050 et PP.

Les ‘PTT 2050’ et ‘PP’ sont ainsi des documents qui accompagnent le PAL avec trois
documents spécifiques :

= Projet de Territoire - Rapport Explicatif document n° 2683 - 80
= Projet de Territoire - Carte document n° 2683 — 81
= Plan Paysage document n° 2683 - 90

lI-2 STRATEGIE GENERALE

L’aménagement du territoire définit les utilisations de l'espace, appréciées dans le
contexte régional, a 1’échelle de ’ensemble de la Commune et coordonne entre elles les
différentes fonctions du sol. Pour ce faire, il tient compte de I’'ensemble des activités
qui ont une incidence sur le territoire (art. 53 LC) et, en cela, il contribue au
Développement Durable (DD), aussi bien communal, régional que cantonal, dans le
respect des principes d’'une occupation rationnelle du territoire et d’'une utilisation
judicieuse et mesurée du sol (art. 54 LC).

Par le biais d’'un projet formalisé par son Exécutif, la Commune a la compétence

d’aménager son territoire (art. 55 LC) et cette responsabilité constitue un enjeu

majeur pour celle-ci. En effet, le développement de notre territoire s’inscrit dans des

choix d’aménagement de I’espace qui impliquent :

= un territoire, soit un paysage, un environnement et un site bati inséré et imbriqué
dans les limites politiques de la Commune dont il importe en premier lieu d’en
connaitre 1’évolution historique, sa structure, ses développements successifs, la
typologie des ses formes urbaines

= un projet, défini et porté par une vision stratégique sur un long terme afin de
préserver et valoriser un environnement (naturel et urbain) de qualité pour nos
générations futures

= un développement, compromis qui répond a des besoins divers tout en conciliant
des intéréts parfois divergents

= une acceptation, par I'’échange et le dialogue avec la population pour, de facon
itérative, faconner un projet commun et emporter 1'adhésion du plus grand
nombre aux orientations projetées afin de pouvoir mettre en ceuvre la politique
d’une vision partagée

Cf. annexe 5 ‘Stratégie générale succincte de 'aménagement du territoire communal

de Tramelan résumé en étapes, thématiques et synergies.

II-3 EXPLOITER LES RESERVES ET MOBILISER LE POTENTIEL
D’'URBANISATION INTERNE

L’étalement urbain a un colt écologique, économique et social. Aussi, la promotion
d'une Commune plus compacte et plus dense a-t-elle des effets positifs en termes de
colts publics d’investissement et de fonctionnement et de colits pour ses usagers.

La densification du tissu doit ainsi tendre a un renforcement de 1’offre urbaine dans
sa globalité (habitat, activités, services et éléments d’aménité urbaine, qualité du cadre
de vie) pour une urbanité plus diverse, vivante et attractive (et non une simple hausse
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quantitative des densités de population et demploi) grédce a une Politique
d’Urbanisation vers l'Intérieur (Pol/Urbln) qui décline globalement quatre processus
concomitants et complémentaires de développement :

* Le renouvellement urbain, c’est initier des rénovations, réhabilitations,
requalifications, transformations (changement daffectation), agrandissements en
surface / en volume, des opérations qui permettent de réutiliser et/ou de compléter
le cadre bati existant ; il participe a la diversification de I'offre de logements ou en
locaux commerciaux dans le bati existant par la remise sur le marché dun bati
vacant et/ou désaffecté (bdtiments agricoles, utilitaires, industriels ayant perdu
leurs vocations dorigine) ou de surfaces / volumes inexploités jusqu’alors.

» Le confortement urbain, promeut l'adaptation des mesures de police des
constructions (réglementation fondamentale, ZPO ou reglement de quartier) qui
vont valoriser la constructibilité de tous les biens-fonds affectés a la zone a batir ;
coup de pouce pour les nouvelles constructions mais aussi et surtout de nouvelles
opportunités constructives dans le bati existant :

—en élevant le taux d’utilisation des différentes affectations (ordre des
constructions presque contigu / contigu, IBUS), en supprimant les notions de
longueur maximale des constructions, en réduisant les distances aux limites, ...
soit, des mesures permettant essentiellement des extensions en surface du bati
existant par agrandissement de celui-ci ou la construction d’annexes
(densification en emprise)ou,

— en augmentant les hauteurs du bati admises permettant des extensions en
surélévations (densification volumétrigue).

» L’intensification urbaine, par la construction et I'utilisation judicieuse des ‘dents
creuses’, la densification des Zones a batir Non Construites (ZNC), soit la
construction dans les ‘vides’ des parcelles non béaties ou insuffisamment densifiées,
jardins, prairies, cours, ...

» L’Urbanisation vers I'Intérieur (Urbin), par la densification du tissu existant, un
travail de détail dans les interstices des conformations baties en place.

* La déconstruction / démolition et remplacement d'un (de) batiment(s), d’entrepdts
ou de batiments d’activités en déprise économique par de nouvelles constructions.

A Tramelan, les processus de densification ont 'avantage de pouvoir s’appuyer sur un
patrimoine existant de qualité, atout essentiel de la valorisation de la Commune et
surtout, occasion d'une synergie d’objectifs réciproque. Ici, la réflexion sur la qualité
architecturale est d’autant plus importante qu’elle s’inscrit dans un environnement
dont elle doit étre respectueuse et qu’elle doit enrichir.

Mais le discours sur la préservation du patrimoine a cependant évolué : autrefois
congue comme une mesure conservatoire devant empécher sa disparition, la
patrimonialisation est aujourd’hui ce qui doit permettre de valoriser le ‘local’ par
l'aménagement, voire la mise en scene de l'ancien et, ainsi, de contrer les effets
trivialement uniformisant de la ‘world architecture’.

-4 MESURES EN VUE D'EXPLOITER LES RESERVES ET MOBILISER LE
POTENTIEL D'URBIN

Tramelan recele de nombreuses parcelles, affectées pour le logement, pas ou peu

baties dans son tissu urbanisé (réserves’, également qualifiées de Zones a bitir Non

Construites -ZINC-) pour plusieurs raisons :

*» terrains constructibles non utilisés en raison par exemple du découpage peu
favorable de la parcelle concernée ou de I'insuffisance des équipements ;

» thésaurisation (le terrain a une valeur symbolique pour ses propriétaires parce
qu’il est aux mains de la famille depuis des générations) ;

* g’assurer une vue dégagée ou simplement pour ne pas avoir de voisins ;

* au sein des communautés héréditaires (hoiries, successions), des divergences de
vue sur l'utilisation future de I'héritage ;
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» propriétaires fonciers qui considerent le terrain a batir comme un pur placement
d’investissement et spéculent sur le fait que le terrain prendra de la valeur au
cours du temps ;

*» entreprises industrielles, artisanales ou tertiaires qui se réservent du terrain en
vue de 'extension ultérieure de leur(s) exploitation(s) ;

Jusqu’a ce jour, cette situation nécessitait d’engager une démarche trés particuliere
aupres des propriétaires afin de les rendre attentifs aux problemes induits pour la
collectivité dans la ‘thésaurisation’ de ces surfaces. Ces démarches contre la
thésaurisation, de longue haleine, nécessitent ainsi une attention constante de la part
de TExécutif municipal et ne peuvent étre menées que sur un temps long ; les
incitations n’avaient jusqu’ici que peu d’effets et il fallait compter sur le temps, les
changements de propriétaires, I'’évolution de notre société étant alors l'ingrédient le
plus probant pour parvenir a cette nécessaire densification.

La révision de la LAT, respectivement du PDC 2030 et de la législation cantonale (LC
et OC), contribue aujourd’hui a empécher que des terrains a batir bien situés soient
mis a I’écart du marché et qu’ainsi, le développement de la Commune se fasse au
détriment de terres agricoles par 'extension de son aire urbanisée.

Pourtant, on peine a croire, dans nos vallées généreusement rurales et boisées que
‘Tespace’ est une ressource rare mais, on peut comprendre sans peine qu’il n’est pas
renouvelable. Aussi, les objectifs de maitrise de 1’étalement urbain pour répondre a la
pression des défis énergétique et climatique, mais aussi les évolutions
démographiques globalement observées (vieillissement de la population, réduction de
la taille des ménages, augmentation de la taille des logements, ...) ou les enjeux
économiques et financiers, poussent a rechercher un modele urbain plus dense et plus
compact et a optimiser l'utilisation des espaces urbanisés déja bien équipés et
desservis.

De fait (cf. art. 47 al.2 OAT, ci-avant en ill. I-2 et PDC 2030, plus particulierement
Mesure A 07 in annexe 3), il appartient aux communes de préciser les mesures
prévues pour exploiter leurs réserves et potentiels de densification.

La Commune, dans ses compétences d’aménagement de son territoire, en fonction de
ses besoins, de ses ambitions, de sa politique de développement (qualité de vie,
démographie, ...) est ainsi soutenue dans ses démarches et procédures par la Loi sur
les Constructions (LC, entre autres) qui permet de prendre (art. 126 a al.1 LC) « les
mesures nécessaires pour que les terrains situés dans la zone a batir soient construits
ou utilisés conformément a laffectation de la zone » (bien que, dévidence, des
procedures’ de gré a gré avec le(s) propriétaire(s) soient toujours les solutions a
privilégier en termes économiques, relationnels et temporels).

L’art. 126 a al.1 LC découle de l'obligation du droit fédéral (art. 15a, al.1 LAT). La
formulation « construits ou utilisés conformément a l’affectation de la zone » énonce
clairement que les mesures énumérées doivent servir non seulement a faire construire
des terrains nouvellement classés en zone a batir mais également a encourager et
garantir I'utilisation conforme a leur affectation de terrains déja classés mais sous-
exploités.

Le classement conditionnel en zone a batir (art.126 ¢ LC) fait exception en ce qu’il
n’est pertinent qu’en cas de classement effectif. Le délai pour la prise des mesures
prévues dans les articles suivants commence a courir lors de l'’entrée en force de la
mesure d’aménagement correspondante. IL’obligation de construire est réputée
remplie lors du début des travaux (cf. art. 2 al.2 DPOC).

L’alinéa 2 énumere aux lettres a a e de maniere non exhaustive des mesures propres a
favoriser la mobilisation de terrains a batir. Il est ainsi du ressort de la Commune de
choisir et de prononcer les mesures adaptées a chaque cas (auxquelles il y a
evidemment lieu d’gjouter 1'édiction de ZR - cf. art. 62 ss LC - et de ZPO / PQ, cf. art.
73, 88 ss et 92 ss LO) :
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1) améliorations fonciéres (art. 15a al1 LAT, DRTB) permettant la mobilisation
optimale de structures parcellaires ou de propriétés foncieres qui empéchent en
I’état la forme ou 'ampleur souhaitée d'une urbanisation interne, telles que :

— remaniement parcellaire
— rectification des limites
— libération / transfert de servitude(s)

2) obligation contractuelle de construire
3) classement conditionnel en zone & batir

4) obligation de construire un terrain classé en zone a batir et la prise des mesures
nécessaires a son exécution

5) expropriation

6) compensation d’avantages dus a 'aménagement

Apercu succinct de ces différents outils / procédures :

1) Améliorations fonciéres

Dans les zones dont la structure des parcelles ou de la propriété fonciere ou, dont
les servitudes freinent, voire empéchent la concrétisation des intentions de
développement ou l'utilisation judicieuse de terrains a batir, les procédures selon
les art. 119 ss et 125 LC et le DRTB offrent la possibilité de faire avancer
activement la mobilisation des terrains a batir.

— Remaniement parcellaire (DRTB, DCPF et art. 119 ss LC):

Art. 119 LC Remaniement parcellaire de terrains a batir (extrait)

Tl convient de procéder au remaniement parcellaire de terrains a batir
lorsque la réalisation de plans d'affectation (art. 57, 2e al.) l'exige, ainsi que
lorsque la répartition des biens-fonds est désavantageuse, en cas de
rénovation de vieilles villes ou de quartiers (art. 128, 1ler al., lit. d) et en cas
d'acquisition de terrains lors des constructions de route (art. 194 21 LR1).

? Le remaniement parcellaire de terrains a batir consiste en une nouvelle
répartition des biens-fonds de la zone a batir ainsi qu'en une redistribution de
la propriété et des autres droits réels qui y sont liés.

Lorsque la forme défavorable des parcelles empéche l'utilisation judicieuse de
terrains a batir et que la question des équipements techniques du secteur doit
étre nouvellement réglée, il faut envisager un remaniement parcellaire. Celui-ci
vise notamment a éliminer des obstacles de droit privé qui compromettent
T'utilisation judicieuse d’un secteur.

Selon l'article 119 al. 4 LC, parallelement au remaniement parcellaire, un Plan
de Quartier (PQ) réglant au moins les équipements techniques et ’essentiel des
constructions doit étre adopté pour la zone remaniée. A I'inverse, un PQ peut
également nécessiter un remaniement parcellaire (@rt. 91a LC). Le
remaniement parcellaire et le PQ doivent étre coordonnés. La procédure relative
au plan des contributions selon le Décret cantonal sur les Contributions des
Propriétaires Fonciers (DCPF) peut se dérouler paralléelement a la procédure de
remaniement parcellaire de terrains a batir et la procédure du PQ.

Aucun PQ spécifique n’est requis lorsqu’il existe déja un PQ conforme aux
exigences légales et dont la mise en ceuvre exige un remaniement parcellaire,
ou lorsqu’il s’agit d'une zone qui est déja équipée de maniere suffisante.
L’élaboration du remaniement prend une tournure différente en fonction du
type de remaniement choisi (de gré a gre, par création d’un syndicat ou
doffice). Alors que, dans la procédure de gré a gré, tous les participants
signent le plan de redistribution des terrains, les deux autres procédures ne
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nécessitent pas d’approbation directe. Les participants peuvent ici faire valoir
leurs droits en formant opposition lors du dépét public. Ces trois types de
remaniement visent une redistribution qui réponde aux objectifs visés :

a) remaniement de gré a gré (art. 121 LC et art. 17 et 18 DRTB), lorsque tous
les propriétaires parviennent & s’accorder sans réserve sur une
redistribution dans le périmetre déterminé

b) création d’'un syndicat de remaniement (art. 122 LC et art. 19 a 36 DRTB),
lorsque les propriétaires fonciers concernés ne parviennent pas a un accord,
nécessaire dans le cadre d'une procédure de gré a gré.

La procédure ne nécessite pas 'approbation active des propriétaires fonciers
a chaque étape, mis a part la décision majoritaire requise a la création du
syndicat. Les propriétaires fonciers peuvent toutefois faire valoir leurs droits
soit, en proposant leurs idées et souhaits au moment de la procédure soit, en
faisant opposition aux actes déposés (decisions de l'assemblée constitutive,
ancien état, redistribution, plan de répartition des frais). Les oppositions
sont ensuite traitées selon une procédure légalement réglementée. Cette
démarche permet de garantir I'aboutissement du remaniement méme si les

propriétaires fonciers n’ont pas tous donné leur approbation.

c¢) remaniement d’office par décision du Conseil municipal (art. 123 LC et art.
37 a 39 DRTB), soit le dernier recours lorsque les efforts pour obtenir la
création d'un syndicat de remaniement ont échoué parce que la majorité des
propriétaires concernés n’étaient pas d’accord. La condition est qu'un intérét
public prépondérant exige un remaniement (p. ex. restructuration et
densification d’un secteur central pour le développement territorial de la
Commune). 11 peut aussi étre opportun de nommer une Commission non
permanente de remaniement.

— Rectification des limites (art. 10 LCAP, DRTPB et art. 125 LC)

Art. 125 LLC Rectification des limites (extrait)

! La rectification des limites a pour but de redéfinir les limites séparant des
biens-fonds afin de permettre un lotissement judicieux.

Nettement plus simple quun remaniement parcellaire, & la demande des
propriétaires fonciers auprés de la Commune ou menée d’office par I'Exécutif
municipal (requéte déposée en Préfecture et procédure menée par cette
derniére), une rectification des limites peut étre réalisée lorsque leur tracé
complique ou empéche la construction rationnelle ou conforme aux
prescriptions sur un des biens-fonds concernés au moins, pour autant que les
équipements techniques ne doivent pas étre modifiés. La rectification des
limites ne doit pas géner considérablement la construction sur les autres
parcelles concernées (art. 66 DRTB).

Si tous les propriétaires fonciers sont d’accord avec le nouveau découpage de
leurs parcelles, une mutation de limite peut étre réalisée avec le concours du
géometre conservateur ou du notaire. Si ce n’est pas le cas, il est possible de
procéder a une rectification des limites conformément aux dispositions du
DRTB. Cette derniere est en général réalisée par échange de parties de biens-
fonds de méme valeur. Cet échange peut étre réalisé sur la base des superficies
ou des valeurs.

Outre ’échange de terrains de méme valeur dans la mesure nécessaire, il est
possible a titre exceptionnel (art. 10 LCAP), d’exiger l'attribution de trois ares
de terrain au plus (300 m?) a un autre bien-fonds, si cela permet d’améliorer
considérablement les conditions pour la construction et si la cession apparait
supportable pour le propriétaire. Une indemnité entiere doit étre versée pour
ces cessions.

— Libération / transfert de servitude(s) (DRTB et art. 126 LC)
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Cette procédure peut se révéler utile dans le cas ou, méme si la forme d'un bien-
fonds permet certes la construction de batiments, il peut arriver que les
servitudes en place (felles qu’un droit de passage sur le terrain ou un droit de
passage de conduites pour l'alimentation en eau) compliquent, voire rendent
impossible I'utilisation judicieuse de terrains a batir.

Art. 126 LC Libération de servitudes (extrait)

! En application par analogie de la loi sur l'expropriation, les servitudes
suivantes peuvent étre libérées ou transférées :

a les servitudes qui se trouvent en contradiction avec des prescriptions
impératives en matiére de construction ;

b les servitudes qui font obstacle & une utilisation rationnelle du sol dans
l'intérét public, sans qu'un intérét suffisant du propriétaire du fonds
dominant le justifie.

Si les propriétaires concernés n’arrivent pas a se mettre d’accord, il est alors
possible d’engager une procédure de libération ou de transfert de servitudes,
qui se fonde sur les dispositions de la loi sur les constructions (art. 126 LC) et
du Décret sur le Remaniement de Terrains a Batir (art. 75 a 78 DRTB). En
conséquence, les servitudes qui se trouvent en contradiction avec des
prescriptions impératives en matiere de construction ou qui font obstacle a une
utilisation rationnelle du sol dans l'intérét public peuvent étre libérées ou
transférées (art. 75 DRTB).

La procédure est introduite sur proposition d'un (de) propriétaire(s) foncier(s)
ou d’office par le Conseil municipal qui rend la décision de libération ou de
transfert aprés avoir entendu les participants. La décision est susceptible de
recours devant la Préfete (art. 76 DRTB).

Le propriétaire du fonds dominant doit étre indemnisé selon les principes de la
législation en matiere d’expropriation. Le propriétaire du fonds servant doit
verser une contribution correspondant a l’avantage qu’il retire. En cas de litige,
le juge compétent en matiere d’expropriation statue (art. 77 DRTB).

2) Obligation contractuelle de construire (art. 126 b LC):

Art. 126 b LC Obligation contractuelle de construire (extrait)

! La commune peut engager par contrat les propriétaires fonciers a faire
construire ou a utiliser de maniére conforme a l'affectation de la zone dans un
certain délai les terrains classés en zone a batir ainsi qu’a lui conférer un droit
d’acquisition transmissible lui permettant d’acheter un terrain a sa valeur vénale
au cas ou l'engagement ne serait pas respecté. Le droit d’acquisition doit faire
T'objet d'une mention au registre foncier.

Afin d’imposer une obligation contractuelle de construire (art. 126 b LC), la
Commune conclut un contrat de droit public avec le propriétaire foncier ou la
propriétaire fonciére, qui s’engage a faire construire son terrain ou a l'utiliser de
maniere conforme a l'affectation de la zone dans un délai déterminé et accorde a la
Commune un droit d’acquisition (relevant du droit public) transmissible pour
T’'achat du bien a sa valeur vénale si il ou elle ne respecte pas le délai imparti.*

* Le droit d’acquisition relevant du droit public doit étre distingué du droit
d’emption prévu a l’article 216 du Code des Obligations (CO; RS 220), qui ne peut
étre utilisé comme instrument de fluidification du marché foncier en raison de
T'obligation de faire dresser un acte authentique dont il est assorti ainsi que de sa
limitation temporelle (70 ans au maximum). Le droit d’acquisition de droit public
inscrit dans la LC n’exige pas la forme authentique et son exercice n’est pas limité
a dix ans. Au contraire du droit d’emption relevant du droit privé, le droit
d’acquisition relevant du droit public fait I'objet d'une mention au registre foncier.
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I1 est évident que l'obligation contractuelle de construire s’applique avant tout aux
classements en zone & batir. Le ou la propriétaire d’'un terrain déja classé sera
rarement prét a s’engager a posteriori a respecter une telle obligation. Si un intérét
public supérieur exige quune parcelle déja classée soit construite, il doit étre fait
recours a I'obligation de construire imposée par voie de décision (cf. art. 126 d LC).

Le délai doit étre fixé par contrat (donc par consentement mutuel), ce qui ménage la
flexibilité et la latitude nécessaires a la définition de réglementations sur mesure.
Le délai, dont la durée se situe en regle générale dans une fourchette de cing a
quinze ans (message du Conseil fédéral relatif a la revision de la LAT), commence a
courir lors de I'entrée en force de la mesure d’aménagement correspondante (p. ex.
classement, augmentation du degré daffectation, changement daffectation, etc.).
Le délai convenu est réputé respecté si le début des travaux (art. 2 al. 2 DPC) a lieu
avant son expiration. Le montant pour lequel le droit d’acquisition peut étre exercé
est calculé sur la base de la valeur vénale au moment de la conclusion du contrat.

Dans la pratique, il convient de veiller aux points suivants lorsqu’une obligation de
construire est prévue par contrat :

- Le prix de vente en cas d’exercice du droit d’acquisition doit étre fixé lors de la
conclusion du contrat.

- Afin d’augmenter l'incitation a construire, le prix de vente prévu en cas
d’exercice du droit d’acquisition doit étre bas; ce dernier peut se fonder sur la
valeur vénale, déterminante pour le calcul de la compensation de la plus-value
(art. 142 ss LC). La taxe percue pour compenser la plus-value résultant de
mesures d’aménagement est également exigible en cas de vente au détenteur ou a
la détentrice d’'un droit d’acquisition et doit étre prise en compte lors de la
fixation du prix de vente afin d’éviter de pénaliser le propriétaire foncier ou la
propriétaire fonciere qui ferait construire ou qui aliénerait son terrain
volontairement par rapport a celui ou celle qui attend simplement que la
commune exerce le droit d’acquisition.

- La commune n’est pas tenue d’exercer le droit d’acquisition. Si tel était le cas, elle
se trouverait dans l'obligation de faire de mauvaises affaires en cas de
diminution de la demande de terrains & batir.

- Le droit d’acquisition doit pouvoir étre transmis, afin que le terrain puisse au
besoin étre acquis directement par un investisseur.

Dans l'intérét d'une politique fonciere active, le Canton doit pouvoir exercer le droit

d’acquisition (@ titre subsidiaire) a la place de la Commune, lorsqu’un terrain est

nécessaire a la réalisation de projets importants désignés dans le PDC 2030.

3) Classement conditionnel en zone a batir art. 126 ¢ LC)

Art. 126 ¢ LC Classement conditionnel en zone a batir (extrait)

! Le classement d’'un terrain en zone a batir peut étre soumis a la condition que ce
dernier soit construit dans un certain délai.

# Si les travaux de construction ne sont pas entrepris avant 1’écoulement du délai,
le terrain classé conditionnellement en zone a batir est attribué a la zone agricole
sans indemnisation.

Le classement conditionnel (art. 126c LC) n’est applicable que lorsqu’un nouveau
classement intervient et prévoit un déclassement automatique du terrain sans
contrepartie s’il n’est pas construit dans le délai. Celui-ci, dont la durée doit étre
fixée au cas par cas et se situe en regle générale dans une fourchette de cing a
quinze ans (message du Conseil fédéral relatif a la révision de la LAT), commence a
courir lors de I’entrée en force de la mesure d’aménagement correspondante et est
réputé respecté si le début des travaux (art. 2 al. 2 DPC) a lieu avant son expiration.

Si aucune construction n’est réalisée, le Conseil municipal rend une décision en
constatation de la caducité du classement (al3) qu’il publie et communique au
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Service compétent de la JCE. En vertu de la LPJA, cette décision peut faire 1’objet
d’un recours aupres de la préfecture compétente.

Si le classement exige 'équipement du terrain et que celui-ci est partiellement
financé par la Collectivité, il convient de procéder a l'information prévue a l'art.
60 a al. 2 LC déja lors du classement. La compétence financiere est déléguée pour le
montant ayant fait I'objet de I'information (art. 88 al. 3 et art. 95 a LC) et il est ainsi
garanti que la collectivité s’acquittera de son devoir et ne repoussera pas 'exécution
des travaux d’équipement ou de construction.

Pour cette raison, seule la construction - et non I'utilisation conforme a la
destination - est définie comme condition & l'article 126 ¢ LC. Le classement
conditionnel ne se préte donc pas a la mise en ceuvre de l'obligation dune
utilisation conforme a l'affectation de la zone d’un terrain déja classé non construit
ou sous-exploité en raison des conséquences qu’il entraine (déclassement), dans un
tel cas, on choisira de prononcer une décision imposant une obligation de
construire (art. 126 d LC). Le champ d’application du classement conditionnel est
par ailleurs limité d’'un point de vue spatial. Un classement de cette nature est
généralement pertinent pour les terrains situés en périphérie d’'une zone a batir
dont le déclassement est compatible avec les objectifs de l'aménagement du
territoire. Une telle mesure ne serait pas indiquée dans le cas ol un déclassement
créerait une discontinuité peu souhaitable dans le tissu bati.

4) Obligation de construire un terrain classé en zone a batir et la prise des mesures
nécessaires a son exécution (Zaxe dincitation progressive, art. 126 d LC)

Art. 126 d LC Décision imposant une obligation de construire (extrait)

' 11 peut étre imposé qu'un terrain classé en zone a batir soit construit ou utilisé
de maniere conforme & l'affectation de la zone dans un délai de cinqg a 15 ans
lorsqu’un intérét public prépondérant le justifie et que d’autres mesures sont
insuffisantes pour garantir que le terrain concerné soit construit ou utilisé
conformément a son affectation. Il convient dassurer aux entreprises
industrielles et artisanales existantes des possibilités d’agrandissement dans la
mesure du possible.

2 L’organe compétent pour I'édiction des plans peut imposer l'obligation de
construire dans le cadre de la procédure relative au plan d’affectation et en fait
porter mention au registre foncier.

3 Lorsqu’un terrain dont le classement est entré en force n’a pas été construit ou
n’est pas utilisé de manieére conforme a l'affectation de la zone, le conseil
communal peut, par voie de décision, ’assortir rétrospectivement dune obligation

de construire. Il fait porter mention de cette derniere au registre foncier.

4 8i le terrain n’est pas construit ou utilisé de maniere conforme a l'affectation de
la zone dans le délai imparti pour des raisons qui relevent de la responsabilité du
ou de la propriétaire, celui-ci ou celle-ci doit s’acquitter chaque année d’une taxe
d’incitation dont le montant est fixé par rapport a la valeur vénale du terrain
concerné. Cette taxe est percue des la premiere année apres 'expiration du délai
et correspond a un pour cent de la valeur vénale la premiére année, a deux pour
cent de la valeur vénale la deuxieme année, a trois pour cent de la valeur vénale la
troisiéme année, & quatre pour cent de la valeur vénale la quatriéme année et a
cinqg pour cent de la valeur vénale dés la cinquieme année.

5 Le produit de la taxe d’incitation au sens de l'alinéa 4 échoit entiéerement a la
commune. Il alimente un financement spécial au sens de 'article 142 f, al. 3 et est
destiné a la mise en ceuvre de mesures au sens de l'article 142 f, al. 2.

L’obligation de construire imposée par voie de décision (art. 126d LC) met en
ceuvre le mandat législatif prévu a l'art. 15 al. 2 LAT; cet instrument doit
essentiellement servir a mobiliser les réserves de terrains a batir déja existantes.
En cas de classement, cette obligation est en regle générale imposée par le corps
électoral.
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Cette disposition, par le prononcé dune obligation de construire constitue un
instrument trés incisif de restriction du droit de propriété et ne peut donc étre
utilisé que lorsqu’un intérét public prépondérant le justifie, que d’autres mesures
sont inefficaces, que l'offre de terrains a batir est particulierement limitée ou
encore quun autre intérét public prépondérant exige que le terrain soit construit
ou utilisé (rapidement) de maniere conforme a I'affectation de la zone.

En vertu de l'al. 1, il peut étre ordonné qu'un terrain classé soit construit dans un
délai de 15 ans au plus lorsquun intérét public prépondérant le justifie et que
d’autres mesures sont insuffisantes pour garantir que le terrain concerné soit
utilisé conformément a sa destination (c.-a-d. quil soit construit ou utilisé de
maniére conforme a laffectation de la zone). Selon l'al. 3, I'obligation de construire
peut étre ordonnée rétrospectivement par le Conseil municipal, en sa qualité
d’autorité chargée de 'aménagement (art. 66, al. 1 LC), lorsquun terrain classé

depuis un certain temps n’a pas été construit ni utilisé de maniere conforme a
l'affectation de la zone (en dautres termes, lorsqu’il a eté thésaurise).

L’obligation de construire imposée par voie de décision est unilatérale, c’est-a-dire
que la Commune peut y avoir recours (de maniére souveraine) sans 'assentiment
ou, si besoin, contre la volonté du propriétaire foncier ou de la propriétaire
fonciere. Le délai imparti, dont la durée fixée au cas par cas ne doit pas dépasser 15
ans, commence a courir lors de l'entrée en force de l'obligation (mesure
d’aménagement ou décision) et est réputé respecté si le début des travaux (art. 2 al.
2 DPC) a lieu avant son expiration.

Contrairement a l’obligation contractuelle de construire, 'obligation de construire
imposée par voie de décision n’octroie pas a la Commune de droit d’acquisition.
Ainsi, une sanction légale est prescrite pour les cas ou le propriétaire foncier ou la
propriétaire fonciére ne respecte pas l'obligation de construire. Un déclassement
automatique serait en effet incompatible avec le but recherché et donc inadmissible
(puisqu’une telle sanction ne donnerait pas lieu a la réalisation de constructions).
Un droit d’expropriation en faveur de la Commune serait une sanction
envisageable, quoique délicate du point de vue du droit constitutionnel, surtout en
ce qui concerne la garantie de la propriété. Pour cette raison, les bases nécessaires
a la perception d'une taxe périodique dont le montant augmente progressivement
sont créées dans la LC.

Lorsque la taxe est percue pour la premiere fois, son montant se fonde sur la valeur
vénale estimée (hypothetique) du terrain construit ou utilisé de maniére conforme a
l'affectation de la zone. Il est ensuite majoré progressivement, de maniere a ce que
la pression exercée en faveur d'une construction ou d'une utilisation conforme a
l’affectation de la zone augmente constamment. Le montant de la taxe est toutefois
limité par linterdiction de Iimposition confiscatoire, conformément a Ila
Constitution. La taxe est percue jusqu’a ce que le terrain soit construit, utilisé de
maniere conforme a l’affectation de la zone ou encore classé en zone agricole - a
condition que les intéréts de 'aménagement et le droit le permettent.
Au regard de l'alinéa 5, l'affectation du produit de la taxe d’incitation exige que les
financements spéciaux nécessaires soient créés. Conformément a l'art. 142 f al.2
LC, ceux-ci doivent étre exclusivement affectés au financement des indemnisations
en cas d’expropriation matérielle et a celui d’autres mesures d’aménagement. Pour
ces dernieres, il y a lieu d’éventuellement apprécier I'opportunité d’édicter un ou de
deux reglements communaux spécifiques en lien avec la PolUrblIn :
RSNL Reglement communal sur le Subventionnement de Nouveaux Logements
dans le bati existant
RSTR Reglement communal sur le Subventionnement de Travaux de Rénovation
du bati ancien

5) Expropriation (art.127 ss LC, LCEx - RSB 711.0 - et Iégislation fédérale en matiere
d’expropriation)
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Art. 128 LLC Expropriation formelle - Droit d'expropriation

! L'approbation d'un plan de zones ou d'un plan de quartier fonde un droit

d'expropriation sur les objets suivants, réglés dans ces plans :

a zones affectées a des besoins publics;

b zones de verdure dont l'acquisition par la commune est prévue dans le plan;

¢ installations d'équipement et de communication ainsi que constructions
hydrauliques;

d mesures de protection ou d'agencement des sites et du paysage ou de
rénovation de vieille ville ou de quartier au sens de l'article 88, ler alinéa,
lettres fou g.

? Le droit d'expropriation s'étend également a tous les droits nécessaires a la

construction des batiments et installations ou & la mise en ceuvre des mesures

prévues, ou qui s'y opposent.

Rappel art. 26 Cst : « La propriété est garantie. Une pleine indemnité est due en cas
d'expropriation ou de restriction de la propriété qui équivaut a une expropriation. »

A retenir préalablement, les trois éléments de la garantie de la propriété :

- garantie institutionnelle,
- garantie de la situation acquise,
- garantie de la valeur vénale,

et, essentiellement, la 1égalité et conditions de I'’expropriation formelle :

- loi formelle en tant que fondement (LEx / LCEx / LAT / LC / dispositions
spéciales)

- utilité publique, fondamentalement, toutes sortes d’intéréts généraux, mais pas
un intérét purement fiscal

- proportionnalité, c’est-a-dire :
— adéquation de la mesure a atteindre 1’objectif (adéquation du lieu)
— nécessité (projet concret; non surdimensionné; pas de privation des droits

au-dela du nécessaire)

— l'utilité d’expropriation prévaut sur les intéréts opposés

Si l’expropriation doit rester l’exception, compte tenu des effets ‘sociaux’ ou

‘sociétaux’ induits au-dela de l'acquisition dun bien, rappelons que d’autres outils,

tels que les Droits d’Acquisition Conditionnelle (DAC, cf. tableau synoptique en

annexe 4), sont a disposition des Collectivités préalablement a l'action ‘autoritaire’
que représente I’expropriation :

s Le droit (pacte) d’emption confére a son titulaire le droit personnel de se porter
acheteur d'une chose par une simple déclaration unilatérale de volonté
moyennant paiement du prix. L’acquéreur a donc le droit mais pas l'obligation
d’acheter. Le propriétaire, en revanche, est obligé de vendre. Le contrat
constitutif doit étre passé en la forme authentique (art. 216 al 2 CO). Ce contrat
doit contenir la désignation des parties, I'objet du droit, la durée du droit (max.
10 ans) et le prix de vente. Le contrat peut étre annoté au registre foncier, auquel
cas il lie aussi un acquéreur ultérieur.

s Le droit de réméré est un droit personnel qui permet au vendeur d’une chose
d’exiger, par simple déclaration de volonté, que celle-ci lui soit retransférée par
lacheteur moyennant paiement du prix. Il a une durée maximale de 25 ans.

s Le droit de préemption est le droit de préférence accordé par le propriétaire a une
autre personne, pour acheter un bien immobilier, mais seulement au cas ou ce
propriétaire déciderait de vendre le bien. Le pacte de préemption doit désigner
les parties, I'objet du droit et la durée (mmax. 25 ans). Le prix et les conditions
d'exercice peuvent aussi étre fixés dans la convention, auquel cas celle-ci doit
faire ’objet d’'un acte notarié. Ce droit peut lui aussi étre annoté au RF.

6) Compensation d’avantages dus a 'aménagement (art. 142 ss LC)
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Art. 142 L.C Principe (extrait)

! Les propriétaires fonciers qui réalisent une plus-value résultant de mesures
d’aménagement s’acquittent d'une taxe sur la plus-value conformément a la
présente loi et aux dispositions édictées par les communes.

* Les communes fixent la compensation des avantages dus a 'aménagement dans
un reglement. Dans la mesure ou elles n’ont pas établi de dispositions propres, la
perception de la taxe sur la plus-value en cas de classement en zone a batir est
régie par la présente loi, le montant de la taxe correspondant & 20 pour cent de la
plus-value.

La compensation de la plus-value en cas de classement en zone a batir est inscrite et
réglée (personnes assujetties, objets concernés, taux minimum, exigibilité,
modalités de la perception et de la redistribution de la taxe) exclusivement dans le
droit cantonal. La taxe est donc unifiée au niveau cantonal, les communes ne
jouissent en principe d’aucune marge de manceuvre dans ce domaine. En revanche,
elles disposent d’'une certaine latitude s’agissant de la soumission a la taxe sur la
plus-value du changement d’affectation, de 'augmentation du degré d’affectation et
du classement en zone d’extraction et de décharge ainsi que de la fixation des taux
correspondants, dans les limites prévues par le droit cantonal.

m Principes

Les mesures d’aménagement du territoire visent a réaliser des buts précis d’intérét
public. Au premier plan se trouvent l'affectation appropriée du sol et I'occupation
ordonnée du territoire. Pour cette raison, la planification attribue a l’espace
différentes possibilités d’affectation. En poursuivant ces objectifs, 'aménagement
public crée inévitablement des avantages et des inconvénients pour les personnes
privées.

En droit fiscal s’applique le principe constitutionnel (objectivement incontesté)
selon lequel chacun doit étre imposé en fonction de sa capacité économique. D'un
point de vue sociopolitique, il faut en outre tendre & ce que I’Etat préléve les taxes et
les impoOts le plus possible 14 ou des bénéfices sont obtenus grace a des plus-values
résultant de facon imméritée et ou, par conséquent, le prélevement de taxes ou
d’impbts se fait ressentir moins fortement.

La notion de contribution de plus-value instituée a l’art. 5 al.1 LAT répond a cette
logique et fonde en outre la notion d’équité selon laquelle une compensation
appropriée doit avoir lieu pour les avantages majeurs résultant de mesures
d’aménagement. Le fait que les bénéfices sur les plus-values résultent de l'activité
des collectivités en matiére d’aménagement et cela sans action de la part du
propriétaire foncier implique que ces mémes bénéfices doivent étre grevés bien plus
fortement que les revenus provenant du rendement du travail.

Ainsi, la TPV nait de I'art. 5 LAT et le RTPV de l'art. 142 al.4 L.C :

Art. 5 LAT - Compensation et indemnisation

! Le droit cantonal établit un régime de compensation permettant de tenir compte
équitablement des avantages et des inconvénients majeurs qui résultent de
mesures d'aménagement.

s T.eg avantages résultant de mesures d'aménagement sont compensés par une
taxe d'au moins 20 %. La compensation est exigible lorsque le bien-fonds est
construit ou aliéné. Le droit cantonal congoit le régime de compensation de fagon
a compenser au moins les plus-values résultant du classement durable de
terrains en zone a batir.

ter T e produit de la taxe est utilisé pour financer les mesures prévues a l'al. 2, ou
d'autres mesures d'aménagement du territoire prévues a l'art. 3, en particulier
aux al. 2, let. a, et 3, let. a"=.
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tquater T,ors du calcul de la taxe, le montant qui est utilisé dans un délai approprié
pour l'acquisition d'un batiment agricole de remplacement destiné a étre exploité
a titre personnel est déduit de l'avantage résultant d'un classement en zone a
batir.

tquinquies 7)o droit cantonal peut prévoir une exemption de la taxe dans les cas
suivants :

a. elle serait due par une collectivité publique ;

b. son produit escompté serait insuffisant au regard du colit de son prélevement.

isexies Bin cas d'impo6t sur les gains immobiliers, la taxe percue est déduite du gain
en tant que partie des impenses.

2 Une juste indemnité est accordée lorsque des mesures d'aménagement
apportent au droit de propriété des restrictions équivalant & une expropriation.

3 Les cantons peuvent prescrire la mention au registre foncier du versement
d'indemnités dues par suite de restrictions au droit de propriété.

La notion d’« avantage » désigne, au sens de la LAT, la plus-value économique dont
bénéficie un terrain (du fait de l'aménagement). Cet avantage, qui est 'objet de
T'obligation de compensation, est une augmentation de la valeur vénale du sol. La
plus-value inhérente a I'aménagement correspond en effet a la différence entre la
valeur vénale avant et apres la réalisation de la mesure d’aménagement.

Seuls les avantages en termes de valeur pécuniaire sont considérés a l'exclusion,
notamment, de ceux de nature idéale. Selon la lettre méme de l'art. 5 al. 1 LAT,
seuls les avantages «liés a l'aménagement » sont soumis a l'obligation de
compensation, soit les augmentations de valeur résultant des mesures
d’aménagement définies dans la LAT. En font partie en particulier les plus-values
résultant d'un changement de zone d’affectation, mais également les plus-values
résultant de plans d’équipement, d’autorisations exceptionnelles de construire et de
remembrements parcellaires. En revanche, les éventuelles plus-values engendrées
par un plan directeur et/ou par la planification de l’équipement socioculturel
(écoles, transports publics), par exemple, ne sont pas prises en considération.

L’art. 5 al.1 LAT limite ’'obligation de compensation aux modifications de valeurs
« majeures ». Il appartient aux cantons de définir quelles modifications peuvent
étre qualifiées de « majeures ».

m Réglement sur la TPV (RTPV)
Le Reglement relatif a la Taxe sur la Plus-Value repose sur l'article 142 LC :

Art. 142 al. 4etal. 5 LC

* Les communes fixent par voie de reglement la compensation des avantages
dus a 'aménagement conformément aux prescriptions du droit fédéral (art. 5
LAT)et aux dispositions de la présente loi.

5> En cas de classement en zone a batir, les communes qui n’ont édicté aucun
reglement percoivent selon les dispositions de la présente loi une taxe dont le
montant correspond a 20 pour cent de la plus-value résultant de mesures
d’aménagement.

I’alinéa 4 se limite a autoriser ou a inviter les communes a inscrire la
compensation des avantages dus a l'aménagement dans un reéglement. Par
« réeglement », on entend un acte communal ne devant pas étre approuvé
conformément a l’article 50 al. 2 LCo (RSB 170.11), dont la portée est celle d’une loi
formelle.

Dans leur reglement, les communes inscrivent notamment si les plus-values
résultant de mesures d’aménagement peuvent étre compensées dans d’autres cas
que celui des classements en zone a batir, mais aussi les taux de compensation qui
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s’appliquent (dans les limites du cadre prévu a l'art. 142 b al. 2 et 3) et le montant
jusquauquel une exemption de la taxe est envisageable (valeur-seuil), le cas
échéant.

Si une commune souhaite recourir a la possibilité de compenser par voie
contractuelle des plus-values résultant de mesures d’aménagement en cas de
classement de terrain dans une zone d’extraction ou de décharge, elle doit prévoir
au minimum dans son réglement qu'une compensation équitable a lieu dans ce cas.
L’ajout ‘2020’ « conformément aux prescriptions du droit fédéral (art. 5 LAT) et aux
dispositions de la présente loi » permet de préciser clairement que la liberté des
communes en matiere de réglementation n’est pas illimitée et que celles-ci doivent
respecter le droit supérieur (féderal et cantonal). En effet, tant le droit fédéral que
la 1législation cantonale sur les constructions contiennent des dispositions de
principe, des prescriptions minimales et, dans certains cas, des réglementations
exhaustives sur la compensation de la plus-value qui restreignent la marge de
manceuvre des communes en matiere de réglementation, voire ’excluent. En fait
notamment partie le principe prévoyant que les avantages majeurs résultant de
mesures d’aménagement doivent étre compensés équitablement et que les
avantages, tout au moins en cas de classement en zone a batir, sont compensés par
une taxe d’au moins 20 % (art. 5 al. 1 et 1bis LAT). 11 s’agit par ailleurs d’observer
impérativement les dispositions sur l'utilisation conforme & son affectation du
produit de la taxe (art. 5 al. 1ter LAT) mais aussi les déductions prévues par le droit
fédéral (art. 5 al. 1quater et 1sexies LAT) ainsi que la réglementation d’exécution
du droit cantonal (art. 142 b al. 2 LC).

Au niveau cantonal, la LC réglemente ainsi de maniére exhaustive les cas dans
lesquels il convient, impérativement ou a titre facultatif, de compenser les plus-
values résultant de mesures d’aménagement (art. 142 a al. 1 et 2). Le texte indique
par ailleurs qui est le débiteur de la taxe ou qui est exempté de celle-ci (art. 142 al.
1 et 2). Lors de classement de terrains a batir (art. 142 a al. 4), la valeur-seuil fixée
dans la L.C au sujet des plus-values résultant de mesures d’aménagement s’applique
dans tous les cas, tandis que les communes, pour des changements d’affectation ou
des augmentations du degré d’affectation, fixent elles-mémes (par voie de
réeglement) la limite applicable, pour autant quune limite soit prévue (art. 142 a al.
5). Les dispositions sur le calcul de la taxe sur la plus-value (art. 142 b al. 1 et 2),
sur la forme d’acte qu’est la décision (art. 142 d al. 1), sur la procédure (art. 142 d)
et sur laffectation du produit de la taxe (art. 142 f) s’appliquent de maniere
exhaustive et obligatoire aussi bien en cas de classement en zone a batir qu’en cas
de changement d’affectation ou d’augmentation du degré d’affectation.

S’agissant de la compensation facultative par voie contractuelle de plus-values dues
a 'aménagement dans le cadre de plans d’extraction et de décharges, il existe en
revanche une marge de manceuvre et une certaine liberté de réglementation sur les
éléments que sont le taux de compensation, l'exigibilité et la forme de la
compensation.

L’alinéa 5 précise clairement aux communes qui n‘ont pas édicté de reglement
qu’elles doivent percevoir, selon les dispositions de la loi, dans le cas de classements
en zone a batir (mais dans ce cas-la uniquement) une taxe correspondant a 20 %
(mais pas a davantage) de la plus-value résultant de mesures d’aménagement. Les
communes concernées rendent ainsi leur décision a cet égard en se fondant
directement sur la présente disposition cantonale selon laquelle la taxe est limitée
de par la loi a 20 % de la plus-value résultant de mesures d’aménagement. La
perception de la taxe sur la plus-value dans le cas de classements en zone a batir
n’est pas facultative pour les communes. Elle a un caractere contraignant, comme

le prévoit aussi I'article 5 LAT.

m Avantages taxés sur la PV

Art. 142 aal. 4etal. 51L.C
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* Si la plus-value résultant de mesures d’aménagement en cas de classement en
zone a batir se monte 4 moins de 20’000 francs, la taxe n’est pas percue (valeur-
seuil).

5 Sauf disposition contraire du reglement communal, 1'alinéa 4 s'applique aux
plus-values résultant de mesures d’aménagement en cas de changement
d’affectation et d’augmentation du degré d’affectation.

L’alinéa 4 réglemente le seuil jusquauquel les plus-values résultant de mesures
d’aménagement sont exemptées de I'obligation de compensation, c’est-a-dire de taxe.
Il précise ainsi que la valeur-seuil 1égale de 20’000 francs est valable exclusivement
pour les classements en zone a batir (les communes ne peuvent pas déroger dans
leur reglement a cette limite obligatoire) et que les communes peuvent édicter leurs
propres reglements pour la compensation (facultative) de plus-values résultant de
mesures d’aménagement dans les cas de changements d’affectation ou
d’augmentation du degré d’affectation mais aussi lors du classement d’'un terrain
dans une zone d’extraction ou de décharge. Les communes inscrivent dans leur
reglement la valeur-seuil correspondante (qui n'est pas une franchise ; est désigné
sous le nom de valeur-seuil le montant jusquauquel les plus-values résultant de
mesures daménagement sont exemptées de lobligation de compensation, c'est-a-
dire de taxe, de fait, si une plus-value résultant de mesures daménagement excede
la valeur-seuil, la taxe est percue sur la totalité de la plus-value). Des valeurs-seuils
différenciées peuvent ainsi, le cas échéant, s’appliquer aux classements en zone a
batir d'une part et aux changements d’affectation ou d’augmentation du degré
d’affectation ainsi qu’aux zones d’extraction ou de décharge d’autre part.

Lralinéa 5 explicite le fait que la fixation de la limite d’exonération prévue pour la
compensation de la plus-value dans les cas de changement daffectation,
d’augmentation du degré d’affectation et de classement de terrain dans une zone
d’extraction ou de décharge releve des communes. Celles d’entre elles qui se fondent
sur une base réglementaire ad hoc pour percevoir une taxe dans les cas précités
décident ainsi elless-mémes du montant jusquauquel les plus-values résultant de
mesures d’aménagement sont exemptées de la taxe. Cela semble logique, puisque la
compensation de plus-values résultant de mesures d’aménagement est facultative
dans ce cas pour les communes. L’ajout ‘2020° de la tournure « le cas échéant »
précise que seules les communes qui entendent recourir & la possibilité facultative
de compenser la plus-value doivent prévoir une réglementation. Si la limite de
20'000 francs s’applique obligatoirement aux classements en zone a batir, les
communes peuvent accroitre la valeur-seuil, en particulier dans le cas
d’augmentations du degré d’affectation, afin d’encourager 1'urbanisation interne et
la densification, toutes deux souhaitables du point de vue de 'aménagement du
territoire. Lors de I’établissement de la limite, il convient dans tous les cas de tenir
compte du fait que, selon l'article 5 LAT, les avantages majeurs résultant de
mesures d’aménagement doivent étre compensés de maniére équitable. Le droit
fédéral ne précise pas pour autant quels avantages doivent étre considérés comme
« majeurs ». En statuant sur un recours, le Tribunal fédéral a estimé qu’une
franchise 1égale de 1oo’ooo francs était manifestement trop élevée et 1'a jugée
illicite. Selon les considérants de 'ATF en question, un montant de 3o0’ocoo francs
peut étre considéré comme une valeur indicative, une franchise de 50’000 francs
entrant encore en ligne de compte.

Il1 est opportun, dans l'intérét de la sécurité du droit et de I'égalité de droit,
d’inscrire une limite dans un réglement en cas de classement de terrain dans une
zone d’extraction ou de décharge, méme si la compensation de la plus-value est
réglementée au surplus par voie contractuelle.

Exemples avec prescriptions ‘de base’ cantonales (20 % / 20°0oo0.- CHF) :
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1)

2)

3)

4)

Terrain de 650 m? de la zone agricole (valeur dorigine de 2 a 3.- CHF/m?®, soit
1°800 & 1°950 CHF) classé en zone a batir :

— pour un terrain non viabilisé, nouvelle valeur comprise entre 20 et 4o.-
CHF/m® d’ou une PV comprise entre 17 et 38.- CHF/m?, soit 11’050 & 24’700.-
CHF (TPV comprise entre o et 4°940.- CHF))

— pour un terrain non viabilisé, apres travaux de viabilisation (coiit entre 6o
et 100.- CHF/m?), nouvelle valeur comprise entre 100 et 20o0.- CHF/m? d’ou
une PV comprise entre 37 et 138.- CHF/m?, soit 24’050 a 89’7oo0.- CHF (TPV
comprise entre 4810 et 17°940.- CHF)

— pour un terrain déja viabilisé (parcelle attenante a une route sous laquelle
cheminent tous les réseaux par ex.), nouvelle valeur comprise entre 100 et
200.- CHF/m? d’oti un PV comprise entre 97 et 178.- CHF/m?, soit 63’050 a
115700.- CHF (T'PV comprise entre 12610 et 23°140.- CHF)

Dans cet exemple, presque chaque opération serait assujettie a la TPV, & moins
que, pour le premier cas (ferrain non viabilisé)la TPV n’incite a réduire les prix
du foncier pour échapper a celle-ci ? Effet inverse, les prix vont-ils augmenter
dans les autres cas pour ‘compenser’ la TPV ?

Terrain en zone H 2 avec modification du RCC qui augmente le degré
d’affectation (par ex. reduction des distances aux limites, suppression du
‘plafond’ d'affectation avec la prescription d’'un IBUS min, augmentation de la
mesure de hauteur du batiment, ...) :

Quand bien méme la parcelle a gagné en constructibilité, quelle est
véritablement sa nouvelle valeur ? Comment apprécier / calculer la TPV ?

Quel que soit le cas en zones HMC, il semble impossible d’imposer les
opérations d’augmentation du degré d’affectation liées aux seuls confortements
des mesures de police des constructions (RECC), 'augmentation de la valeur
n’étant pas préhensible. Pour preuve, d'une part si a la vente la superficie de la
parcelle est évidemment systématiquement indiquée, jamais le prix de vente
n’est fondé sur les droits réels de surface a batir et, d’autre part, les sites de
comparaisons de prix n’integrent pas non plus cette donnée essentielle pour
une véritable comparaison de la valeur entre deux biens.

Terrain en zone d’Activités avec modification du RCC qui augmente le degré
d’affectation (par ex. réduction des distances aux limites) ou augmente la
hauteur du Dbatiment (jusqua permettre 1la construction dun ©étage
supplémentaire par ex.) :

La parcelle peut doubler son potentiel de constructibilité mais quelle est
véritablement sa nouvelle valeur ? Comment apprécier / calculer la TPV ? Les
quelques parcelles d’Activités en vente actuellement dans la région sont
proposées entre 8o et 9o0.- CHF/m® quelles que soient les prescriptions de
hauteur !

Aussi, comme en zone HMC, il semble peu probable de pouvoir imposer les
opérations d’augmentation du degré d’affectation liées aux seuls confortements
des mesures de police des constructions (RECC), 'augmentation de la valeur
n’étant pas régionalement préhensible. D’autre part, les colits de construction
vont inévitablement augmenter avec les obligations de densification faites par
ailleurs (stationnement sous, dans ou sur le biatiment), I'imposition d'une TPV
porte ainsi le risque de voir ces terrains délaissés (et par-la, évent. détre
appréciée comme une imposition confiscatoire ?).

Terrain de 850 m? de la zone H 2 classé en zone H 3 (augmentation du degre
daffectation) :

L’offre n’est pas généreuse en ce moment pour ce type de biens aussi il n’est pas
aisé de se faire une idée mais, pour ne citer que deux exemples d’annonces en
ligne relativement récentes (nov. 2019), a Bévilard un terrain H 2 était proposé
a 175.-/m? et, un terrain H3 a 150.-/m? !
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5)

Cela démontre bien que tant qu’il y aura encore du disponible en zone H 2, les
affectations H 3 ne seront pas attrayantes et, quune augmentation de
T'affectation sera sans incidence pour la valeur marchande du bien donc, pas la
peine d’'imaginer taxer la PV dans la mesure ou il n’y en a pas !

Terrain colloqué a la zone a batir pour lequel une modification de l'affectation
est engagée. Chaque cas sera un peu un cas particulier mais nous pouvons
distinguer :

- un changement d’affectation a 'intérieur des zones HMC,

- un changement d’affectation d'une zone ‘Activités’, ZSL ou ZCF vers une
zone HMC.

Dans le premier cas (HMC — HMC), comme pour une augmentation du degré
d’affectation, l'estimation du gain entre une zone M2, par exemple,
nouvellement affectée en zone H 3 ne sera pas aisée a déterminer avec
exactitude compte tenu de la typologie du marché régional et de 'absence de
statistiques probantes relatives a celui-ci. Des cas de figure qui risquent fort
d’étre plus problématiques dans la juste détermination de la PV (da Collectivité
devra apporter la preuve et la quantification d’'une augmentation de la valeur
du bien) que rémunérateurs au regard de la TPV.

Drailleurs dans la plupart des cas, ce sont peut-étre plus les fonds voisins qui
seront, ou au bénéfice (M ou C vers H) de la mesure, ou ceux qui en subiront les
conséquences directes (H vers M ou C)!? Imageons cependant le propos par
quelques chiffres avec I'exemple d’un terrain de 850 m? :

Valeur d’origine estimée & : Nouvelle valeur : PV

130.- CHF 140.- CHF (+ 10.-) 8’500.-
140.- CHF 160.- CHF (+ 20.-) 17°000.-
150.- CHF 180.- CHF (+ 30.-) 25’500.-
160.- CHF 200.- CHF (+ 40.-) 34°000.-

La démarche peut paraitre tentante mais considérons aussi que ces mesures
d’augmentation du degré d’affectation seront, a priori, généralement engagées
dans le cadre d’'une densification du tissu bati et qu’a ce titre les Collectivités
ont plus a jouer les ‘facilitatrices’ que les ‘taxatrices’.

Bref, entre 1’épineuse estimation réelle du gain et une politique d’UrbIn
efficiente, des cas d’espece qu’il y a peut-étre tout intérét de laisser de cdHté pour
éviter de longues procédures et des cascades d’oppositions et de recours !?

Dans le second cas (autres affectations — HMC), la PV est généralement plus

probante et plus aisée a déterminer par les nouvelles possibilités de

constructions offertes et, souvent, par les caractéristiques de viabilités déja

présentes :

- A — HMC: au regard du marché actuel, une PV qui peut globalement
s’apprécier entre 30 et 50 % ;

- ZV ou ZSL — HMC : méme situation que dans le cas d'une mise en zone (cf.
exemple 1) ci-avant) ;

- ZCF — HMC: méme situation que dans le cas d'une mise en zone (cf.
exemple 1) ci-avant) dans la mesure ou le propriétaire (généralement une

compagnie de chemin de fer) pourra disposer du terrain au-dela des seuls
usages de l'infrastructure ou le vendre a tout un chacun.

En rapide synthese au regard du marché régional actuel car, chaque cas est un
peu un cas particulier, récupérer une TPV est envisageable :

- pour les nouvelles mises en zone (cas de toute fagon réglé de maniére
exhaustive par la LC),

- a priori pas pour les augmentations de degré d’affectation (dans une méme
affectation : H2 — H3 / H3— H4 ...),
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- avec une marge de manceuvre qui n’est pas tres aisée dans le cas de
changement d’affectation a I'intérieur de la zone HMC (M —- H / H— C...),

- pour les changements d’affectation d’'une ‘autre zone’ vers une zone HMC (4
- M/ ZV—>H / ZCF— M ...).

m Conclusion

La perception de la TPV dans le cas de classements en zone a batir n’est pas
facultative pour les communes ; elle a un caractére contraignant, comme le prévoit
T’art. 5 LAT et I'art. 142 LC.

De la démonstration précédente et eu égard aux modifications engagées pour le
PAL, I'Exécutif municipal aura décidé de ne taxer que les classements de la ZAgr en
ZaB (taux de 20 % et valeur-seuil de 20°0oo.- CHF), un reglement n’est de la sorte
pas nécessaire (cf. art. 142 al.5 LC), il suffit en effet d’appliquer purement et
simplement la LC.

II-5  POLITIQUE COMMUNALE D'URBANISATION VERS L INTERIEUR (POLURBIN)

Ainsi, au-dela du contenu du PAL et parmi plusieurs pistes de réflexion prospectées,
IExécutif municipal défini ci-apres les principes de base inhérents a I’élaboration et la
mise en ceuvre de la stratégie communale de résorption des dents creuses et de
densification du tissu urbanisé de Tramelan soit, la Politique communale
d’Urbanisation vers I'Intérieur (Pol/Urbln) au regard des attendus de la Mesure A_o7
PDC 2030 (c¢f. annexe 3) :

» vue d’ensemble du potentiel d’UrbIn
* mesures prévues pour mobiliser ZNC et potentiel d’'UrbIn
* objectifs de développement

II-6  PRESERVER LA PHYSIONOMIE DE LA LOCALITE

Il existe un intérét public majeur a sauvegarder les aspects caractéristiques de nos
localités et & concevoir leur développement futur de maniére prudente et respectueuse
de la culture architecturale existante. Il ne s’agit cependant pas uniquement de
préserver quelques rares sites iconiques remarquables, mais plutdt de conserver un
grand nombre de villages, hameaux, petites bourgades et villes qui se sont dotés au fil
des siecles d’atouts significatifs sur les plans spatial et architectural, qui sont autant
de reflets de la diversité culturelle de notre pays. Un nombre considérable d’habitants
de Suisse en bénéficient, dont les habitants de Tramelan. Ce patrimoine bati forge
l'identité locale et régionale, contribue au bien-étre de notre population.

La sauvegarde des sites construits exige ainsi que le développement urbain tienne
compte de la substance ancienne. Les Autorités municipales sont donc
particulierement soucieuses de faire preuve de sensibilité pour la substance historique
de notre Commune. L'ISOS et le RA fournissent des bases importantes pour un
aménagement et un développement urbain durables. Sagissant de la qualité du
patrimoine bati, I’'architecture contemporaine devrait elle aussi s’axer sur la substance
ancienne car, la pénétration de constructions fonctionnelles de médiocre qualité
architecturale dans le tissu bati ancien, et sans égards pour celui-ci, provoque une
fragmentation et une dissolution de continuités historiques. S’il existe toutefois des
exemples d’aménagement et de réalisations architecturales contemporaines de qualité,
beaucoup d’endroits montrent une banalisation et wune uniformisation des
constructions, qui ménent inévitablement & une perte de diversité architecturale et,
par-la, la perte de notre identité.

Sur la question de la conservation des sites construits, le PtS fixe pour objectif de
maintenir a long terme le patrimoine culturel et de lui donner un développement de
qualité afin d’assurer et d’améliorer la qualité de la vie dans les localités et les
quartiers. « La densification urbaine doit promouvoir la qualité de I’espace urbain et
s’'intégrer au caractere du lieu. Sont a prévoir des espaces libres non construits, des
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espaces verts et des places publiques attrayantes qui s’intéegrent au tissu bati,
favorisent la mixité tant fonctionnelle que sociale et contribuent au bien-étre des
habitants. »

En conclusion, sans exhaustivité, retranscrits du propos précédent, les quelques
principes suivants pour une densification de qualité sont & apprécier :

- Construire plus compact

-  Construire plus haut

- Stationnement en sous-sol

- Jardins sur les toits

- Respecter l'identité spécifique du lieu :
Chaque quartier est unique! Il convient donc d’en identifier les qualités
architecturales et urbaines essentielles et d’examiner quel poids il convient
d’attribuer a chaque aspect. L’habitant, le résident, doit étre au coeur des
préoccupations.

- Sauvegarder les éléments générateurs d’identité :
Chaque parcelle est chargée d’histoire. Pour qu’un site affecté par des démolitions-
reconstructions ne se transforme pas en un lieu anonyme, il convient de
sauvegarder de facon ciblée les éléments constitutifs de son identité.

Avec, évidemment, une attention particulierement attentive a la mise en ceuvre et a la
pratique d'une politique fonciere active, en cela qu’elle élargit le champ des possibles
en matiere de densification. Si la Collectivité publique possede des terrains dans les
principaux secteurs a densifier, elle pourra mieux participer a leur transformation
qu’en se contentant de délivrer des permis de construire.

L’exemple montré par les collectivités publiques est d'une grande portée car il
influence les réflexions et les décisions des acteurs privés !
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Pour une densification de qualité

Patrimoine Suisse

Dix principes pour une densification de qualité

1 RESPECTER L'IDENTITE SPECIFIQUE DU LIEU
Lidentité d'un site est déterminée par de nombreux facteurs.
Chagque quartier est unique. Il convient donc, pour le densifier
de facon judicieuse, d’en identifier les qualités architecturales
eturbaines essentielles et d’examiner quel poids il convient
d'attribuer a quel aspect. L'étre humain doit &tre au ceeur des
préoccupations.

6 PROMOUVQI R UNE ARCHITECTURE

DE QUALITE
En matiére de densification, la qualité architecturale est un
facteur clé. Larchitecture doit présenter une grande valeur
d'usage au quotidien. Les procédures de mise en concurrence
telles que concours ou mandats d’étude paralléles permettent
de comparer des partis différents et de débattre des choix
aopérer.

2 TENIR COMPTE DES INVENTAIRES

Linventaire fédéral des sites construits & protéger en Suisse
(ISOS) fournit de précieuses indications sur les qualités des
sites répertoriés. Les recommandations de U'ISOS et des autres
inventaires constituent une base essentielle pour déterminer
le potentiel de densification d’un lieu. La mise a jourdeces
inventaires représente un préalable indispensable a toute
nouvelle planification.

7 ASSURER UNE AFFECTATION JUDICIEUSE
Prévoir le bon programme au bon endroit est un autre facteur
déterminant pour le bon fonctionnement d’un quartier. Il s'agit
de développer une programmation réaliste et de communiquer
publiquement les activités recherchées, de maniére a attirer
les acteurs potentiellement intéressés. Les batiments béné-
ficiant d'une localisation centrale se prétent quasiment tou-
jours & des affectations publiques.

3 SAUVEGARDERLES ELEMENTS
GENERATEURS D’IDENTITE

Chagque parcelle est chargée d'histoire. Pour qu'un site affecté

par des démolitions-reconstructions ne se transforme pas

en un lieu mort, il convient de sauvegarder de fagon ciblée les

éléments constitutifs de son identité.

8 CREER DE LA DIVERSITE

Les secteurs densifiés doivent pouvoir accueillir des fonctions
variées. Des distances réduites entre lieux de vie, de travail
etde loisirs contribuent a ménager 'environnement et as-
surent une cohabitation des activités.

4 RECHERCHER LA DENSITE OPTIMALE

Il s'agit de déterminer avec soin, sur la base des caractéris-
tiques baties du lieu, la densité qu'il est souhaitable de pré-
voir pour un quartier ou un ilot donné. Les démarches telles
qu'études-tests, concours d'architecture ou mandats d’étude
paralléles se révélent ici particuliérement appropriées, car
elles permettent de développer une vision et des critéres de
décision relatifs aux nouvelles constructions a réaliser, quece
soiten remplacement ou en complément de celles existantes.

9 CONSERVER ET CREER DES ESPACES
LIBRES
Méme les sites centraux a forte densité ont besoin d’espaces
libres, que ce soit sous la forme de chemins, de places,
d’espaces verts ou de cours ou plans d’eau. C'est aux pouvoirs
publics qu'ilincombe de définir la localisation et le caractére
de ces espaces. Il convient en outre de tenir compte de leur
accessibilité (publique ou privée).

5 PREVOIR LE TEMPS NECESSAIRE

POUR TROUVER UN CONSENSUS
Les transformations rapides et massives sont difficiles a gérer.
Des réalisations progressives et clairement définies sont
en général mieuxacceptées. ll s'agit donc de prévoir le temps
nécessaire et d'impliquer les personnes concernées dans le
processus de planification.

10 PRATIQUER UNE POLITIQUE FONCIERE
ACTIVE
En matiére de densification, une politique fonciére active élar-
gitle champ des possibles. Si les collectivités publiques pos-
sédent des terrains dans les principaux secteurs a densifier,
elles pourront exercer une influence accrue sur leur transfor-
mation. En outre, 'exemple des pouvoirs publics influe souvent
sur les réflexions et décisions des acteurs privés.

ill. II-1 : Patrimoine Suisse — Prise de position du 26 novembre 2011
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i VUE D’ENSEMBLE DU POTENTIEL D'URBIN

m Réserves et potentiel d’affectation

En matiere d’urbanisation interne, il convient de distinguer les '"réserves" des
"potentiels" d’affectation (ferminologie in GAL, ecoptima, Guide sur l'urbanisation
interne, OACOT, avril 2016) :

» Les '"réserves d’affectation" peuvent étre exploitées en application des plans
d’affectation en vigueur. Il en existe deux catégories :

1- Zones a batir Non Construites (ZINC, c.-a-d. réserves en terrains a batir):
parcelles et parties de parcelle(s) qui comportent un périmetre libre sur lequel,
moyennant le respect des plans d’affectation en vigueur, une construction
principale peut étre édifiée.

2- Surfaces sous-exploitées (réserves sur des surfaces construites): différence
entre le degré d’affectation autorisé par les plans d’affectation en vigueur et
I'utilisation effective. Les mesures suivantes entrent notamment en ligne de
compte :

» rénovation permettant la création de nouvelles surfaces d’habitation ou de
travail conformes aux normes actuelles,

» adjonction: agrandissement, rehaussement ou construction complémentaire,

» démolition suivie d’'une reconstruction.

= 1l existe des "potentiels d’affectation" lorsque, sur des sites particulierement bien
adaptés du point de vue de 'aménagement du territoire, il est possible d’augmenter
le degré d’affectation prévu dans les plans d’affectation en vigueur ou d’opter pour
un autre type d’utilisation. Tel est notamment le cas dans les périmetres de
restructuration, qui requierent une adaptation des plans d’affectation.
Les perspectives offertes en termes de "potentiel d’affectation" au regard dune
pesée des intéréts sont ainsi a apprécier dans le cadre de la modification du PAL
2021.

/7 _____ 7/_ — —— Potentiel /. Réserves d'affectation
/ PI 7// Potentiels d’affectation
ans
o draffectation
/ %/2-% / en vigueur En référence a la fiche de mesure A_01:
/ 1 / (1) Pertinent pour la déduction des zones HMC non construites
5 —_—
/ / (2)  Pertinent pour la déduction d'un tiers des réserves
d'affectation & I'intérieur des zones HMC non construites
= =

Périmétre de Zone & bétir
restructuration non construite

ill. ITT-1 : Réserves et potentiels d’affectation (in Guide sur I'urbanisation interne, OACOT, avril 2016)

m Réserves d’affectation

En automne 2015, le Canton et I’'ensemble des communes ont procédé au recensement
des Zones a batir Non Construites (ZNC, apergu consultable sur le Géoportail
cantonal) et depuis lors, le Canton met régulierement a jour ces données. Ces
actualisations permettent de déterminer les besoins effectifs en terrains a batir
destinés au logement (fiche de mesure A_ol PDC 2030) avec une représentation qui
distingue les parcelles completes non construites et les parties de parcelles non
construites.

Au titre de 'art. 47 al.2 OAT (cf. supra ill. I-2), il convient d’exposer quelles réserves
d’affectation subsistent dans le cadre des Plans d’affectation. Il s’agit par conséquent,
pour tous classements changements d’affectation et déclassements de ZNC (@&
l'exception des modifications mineures au sens de lart. 122 OC), de présenter les
preuves attestant la quantification des ZNC sur ’ensemble du territoire communal et,
pour tous les types de zones.

Pour ce faire, depuis le 1* mars 2018, le Canton met a disposition des communes une
application SIG en ligne qui facilite le rencesencement prescrit et la coordination avec
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’OACOT et, exige (art. 15 LAT) que toutes les zones concernées par une demande
d’ExP au sens de l'art. 59 LC doivent avoir été préalablement traitées dans cette
nouvelle application.

Les données établies via l’application SIG du Géoportail ne sont cependant pas
directement consultables par tout un chacun ; les ZNC ainsi recensées et portées au
Géoportail cantonal (parcelles libres de construction comme parcelles insuffisamment
densifiées) sont a représenter sur un plan indicatif accompagnant le Rapport de
Conformité (RCo, avec rapport genéré automatiquement & partir du Géoportail) relatif
a la procédure menée par la Commune.

o

Les Reussilles
La Cld

ill. ITT-2 : Apercu des réserves au 01.03.2021 (extrait du Géoportail cantonal)

-130 -



Commune de TRAMELAK — Plan d’Aménagement Local (PAL) RCo - PolUrbIn

v MESURES DE MOBILISATION DES ZNC ET DU POTENTIEL D'URBIN -
VOLANTS D’ACTIONS

IV-1  RENOUVELLEMENT URBAIN (REHABILITATIONS ET REQUALIFICATIONS)

Reconstruction

La reconstruction correspond a un renouvellement d’immobilier obsolete. Elle s’inscrit
dans des cycles de renouvellement du bati (démolition / déconstruction -
reconstruction) qui sont différents selon qu’il s’agit de logements ou de I'immobilier
d’entreprise.

Peu de batis peuvent étre identifiés actuellement dans la Commune pour permettre
d’envisager un complément substantiel de l'offre de logements au regard dune
reconstruction ; c’est que Tramelan a la chance de peu connaitre de ‘batiment ruine’
ou de friches. Globalement, d’autres activités se sont substituées aux premieres ou les
immeubles ont été transformés en logements et, de fait, la situation reste plutdt
satisfaisante.

Par contre, plusieurs sites importants n’accueillent que du stationnement ou des
garages alors que ceux-ci devraient trouver place dans les volumes construits (@ rde
ou en sls) et en cela, ces sites représentent d’importants potentiels de densification
pour lesquels, tot ou tard la question d'une démolition / reconstruction se posera !

ill. IV-1 et TV-2 : Deux exemples parmi d’autres

« * Si le terrain n’est pas construit ou utilisé de maniere conforme a l'affectation
de la zone dans le délai imparti pour des raisons qui relévent de la responsabilité
du ou de la propriétaire, celui-ci ou celle-ci doit s’acquitter chaque année d’une
taxe d’incitation dont le montant est fixé par rapport a la valeur vénale du terrain
concerné. Cette taxe est pergue dés la premiére année apres I'expiration du délai et
correspond a un pour cent de la valeur vénale la premiére année, a deux pour cent
de la valeur vénale la deuxieme année, a trois pour cent de la valeur vénale la
troisieme année, 4 quatre pour cent de la valeur vénale la quatriéme année et a
cing pour cent de la valeur vénale des la cinquieme année. »

ill. IV-3 : En rappel, art. 126 d al. 4 LC

Changements d’'usage : requalifications

Batiment généralement vide (inoccupé) par la perte de son usage initial (ou précedent)
mais dont 1’état global permet la conservation et la transformation via une nouvelle
affectation. Les exemples ne manquent pas dans ’AaJb avec nombre de fermes et
d’usines requalifiées en logements.

Une mutation qui reste active en cela que les avancées technologiques réduisent le
besoin de surface de certains équipements (p. ex. centrale téléphonique transformée
en ‘EJC’ a Corgemont) et que la Région conserve encore du potentiel qui, par exemple,
avec I'abandon des pratiques religieuses traditionnelles et/ou un athéisme galopant,
n’a peut-étre pas fini de nous surprendre ?
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ill. IV4 a IV-7: Ecole devenue logements et usines devenues Ho6tel de Ville, bureau d’ingénieurs et
logements (ces derniers a Cortébert)

N

ill. IV-8 & IV-1o0: Abbaye reconvertie en Hopital a Bellelay et églises requalifiées en librairie a
Amsterdam (i11. IV-9) et en logements a Montréal @1l IV-10)

Assainissements - transformations- densifications des volumes existants

Soutenir / subventionner

Le renouvellement urbain concerne également 1'optimisation d’'usage du bati existant
ou, assainissements / transformations contribuent & une densification a I'intérieur des
volumes existants.

De nombreuses batisses de Tramelan ont connu une ‘seconde jeunesse’ (plusieurs
fermes plus particulierement a Tramelan Dessous et aux Reussilles, écoles
requalifiées en logement, usines transformées en Hotel de Ville, en habitation, ...). Ces
travaux sont cependant financierement tres lourds pour les propriétaires pour un
retour sur investissement trés relatif, & tout le moins tres long.

Aussi, le Conseil municipal jugera de l'opportunité et de 'efficacité d’aides financieres
(principe d’une subvention non remboursable par exemple) pour encourager les
propriétaires (ou futurs acquéreurs) a la restauration / création de logements dans le
bati existant dans la mesure ou l'offre locative est valorisée et augmentée
(augmentation des surfaces et/ou du nombre de logements) par :

» l’assainissement / réhabilitation de batiments de logements dégradés ou jugés
insalubres

*» la transformation intérieure d’immeubles débouchant sur une offre locative
valorisée

* mise en valeur / exploitation des grands volumes batis existants (anciennes
fermes / granges, aménagement de combles vides, ...)

» surélévations d’immeubles, dans la mesure ou l'offre en logements est
augmentée
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ill. IV-11 a IV-18: Principes de surélévations de batiments existants (éftage(s) supplémentaire(s),
attique, toiture avec combles aménageables)

ill. IV-14 : Exemple a Tavannes avec ‘Les 2 Clefs’ (1806), batiment surélevé en 1900 (le principe n'est
donc pas nouveau /)

ill. IV-15 et IV-16 : Exemples de surélévation de batiments de logements

A savoir que le RCC peut contenir quelques prescriptions en lien direct avec cette
thématique qui précisent, entre autres, que 1'Autorité de police des constructions
restera attentive a toutes dispositions ceuvrant a une densification de 1l'occupation
des grands volumes et de leurs besoins naturels en lumiére du jour :

i

P e

N

ill. TV-17 & IV-25: Exemples de densification des volumes existants par aménagement et
exploitation des combles

Renouvellement urbain : Actions
Recensement et monitoring :

Inventaire (listings et cartographie définie en fonction des qualités patrimoniales,
des valeurs densemble de groupes de batiments, des impacts sur les espaces
extérieurs et sur l'ensoleillement, des contraintes Ilégales, ...) + mise en place d'un
suivi du bati et appréciation des éventuelles exécutions par substitution (cf. art. 47
LO):

- menagant ruine

- vide / sous-occupé

- considéré comme apte a accueillir une surélévation
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= Enquétes régulieres aupres des propriétaires sur leurs intentions (projet en cours
ou a venir, vente, ...) et suivi des effets

Informer :

= Développer - adapter le site internet municipal et y exposer :
- la politique d’UrbIn de la Commune
- plans de situation des immeubles recensés
- des exemples régionaux de réalisations

- les aides / subventions (énergie, assainissement, ...) du Canton, de la
Confédération et d’autres sources potentielles (PBS / PMR par exemple)

= Diffuser par affiches, dépliants, articles de presse, la politique d’'UrbIn de la
Commune

= Exposer a chaque assemblée du Conseil Général, a chaque votation / élection et
lors de manifestations au Village, la problématique de 1'UrbIn a Tramelan

Soutenir - subventionner :

Jauger l'opportunité de la mise en ceuvre dune politique communale en vue de
favoriser ’exploitation des volumes batis existants et de promulguer (¢f. aussi art. 27
ss LPat) :

- Reglement communal sur le Subventionnement de Nouveaux Logements dans
le bati existant (RSNL)

- Reéglement communal sur le Subventionnement de Travaux de Rénovation du
bati ancien (BSTR)

- dispositif d’allegement fiscal vs pénalisation fiscale des batiments inoccupés et
des ‘batisses menacant ruine’

IV-2  DENSIFICATIONS URBAINES

Tramelan y répond déja pour partie, dans le cadre de la modification du PAL menée

depuis 2009 :

» en offrant plus de constructibilité (réduction des distances aux limites dans le
RCC),

* en imposant un IBUS minimum de construction qui doit tendre a une occupation
idoine des parcelles et,

*» en appréciant de fagon détaillée les contours et les contenus de chaque affectation
avec pour résultats des adaptations / modifications des affectations (PZA) dans
lanticipation d'une valorisation des marchés immobiliers qui poussent a des
optimisations foncieres bien que nous ne puissions imaginer les effets des cycles
immobiliers.

Zones a batir Non Construites (ZIVC)

La densification du tissu urbain comprend essentiellement, en vue de la résorption

des dents creuses, la mobilisation des ZNC, a savoir :

» les parcelles vacantes,

= les coeurs d’ilots,

= les parcelles insuffisamment densifiées (parcelle possédant au moins déja un
Immeuble mais offrant une emprise libre permettant la construction d’un batiment
principal).

Ces fonds ne nécessitent donc, sur le principe, pas ou peu de remaniements

parcellaires compte tenu de leurs surface et géométrie et, dans la mesure ou ils

n’appartiennent généralement qu’a un seul propriétaire, sont les plus facilement

‘négociables’.

Remaniements parcellaires

La disponibilité des terrains a batir peut étre améliorée notamment par des mesures
de droit foncier telles que les remaniements parcellaires (cf. art. 7 LCAP, art. 119 ss

-34 -



Commune de TRAMELAK — Plan d’Aménagement Local (PAL) RCo - PolUrbIn

LC). Ces mesures consistent a rectifier les limites des parcelles ‘mal découpées’ de
plusieurs ‘fonds de parcelles’ pour permettre la constitution de parcelles propres a la
construction d’un batiment principal.

Dans l'ensemble de ses démarches, le Conseil municipal appréciera au besoin la
nécessité d’instituer des Zones Réservées (ZR, cf. art. 62 ss LC) pour garantir la
faisabilité des densifications souhaitées par le biais de remaniements parcellaires.

A noter encore que la pratique d’une politique fonciére active de la part de la
Commune (¢f. supra en item II-4 et infra en item IV-3) pourra également offrir
I’éventualité d'une marge d’action pour le redécoupage et des échanges de parcelles.

Par ailleurs, Tramelan s’engage pour l'avenir dans une logique d’'urbanisme de projet
(&4 contrario de l'urbanisme 4 la parcelle’ pratiqué jusquici) et, pour se faire,
remaniements parcellaires et classements en zone a batir y seront coordonnés ; c’est-a-
dire qu'un terrain n’est attribué a la zone a batir que s’il en résulte une structure
parcellaire propre a la construction et conforme aux densités prescrites au RCC. 11
parait en effet évident que les propriétaires fonciers seront bien plus enclins a
accepter un remaniement parcellaire de terrains a batir tant que leur terrain n’est pas
encore classé en zone a batir (et a plus forte raison lorsqu’un classement en zone a
batir est lié a l'acceptation d’une rectification de la structure parcellaire /).

Potentiel d’UrbIn

Le potentiel d’'Urbanisation Interne releve logiquement d'une densification douce des
tissus urbains (secteurs aux densités variées, y compris zones pavillonnaires). Cette
‘densification douce’ consiste ainsi a compléter le tissu urbain existant, sans
destruction du béati. Elle donne lieu notamment & l'insertion ou a I'aménagement de
nouveaux logements qui ne changent pas de maniére significative les formes
urbaines.

L’objectif de cette politique est non seulement d’offrir de nouveaux logements (en
pleine propriété ou locatifs, et garantissant ainsi un revenu Supplémentaire au
propriétaire occupant), mais aussi de contribuer a une utilisation optimale des
infrastructures et des réseaux existants, en augmentant la densité résidentielle des
quartiers.

ill. IV-33 : Construction au-dessus d’un ‘bloc’ de garages
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ill. IV-44 a IV.46 : Exemples régionaux d’extensions

Secteurs propices a la densification

D’évidence, il parait nécessaire de s’interroger sur ce qui est « déja la », produit d'une
époque architecturale, urbaine et sociale et sur la facon dont peut étre engagée une
dynamique d’évolution urbaine. A savoir quavec des modes de vies changeant,
l'appréciation portée a notre environnement est également en mutation aussi, le tissu
constitué existant est a reconsidérer de facon détaillée & chaque nouvelle modification
du PAL et, de cette approche, plusieurs mesures sauront au besoin étre intégrées au
PAL (PZA plus précisément) pour différents secteurs au regard de leur situation
(mobilité et aménités urbaines) et des préceptes propices a la densification et a
l'activation des réserves intérieures (ZPO entre autres).

Ainsi, en fonction des résultats qu’auront fourni les ‘outils’ précédents, a plus long
terme aussi tres certainement & devoir imaginer intensifier la politique d’UrbIn dans
la zone villas (H2)? Déterminer le processus de densification des secteurs de
lotissements d’habitat individuel ne sera pas aisé mais nous pouvons en 1'état,
imaginer des mutations progressives, afin de transformer ces secteurs en quartiers
denses d’habitat ou d’affectations mixtes, intégrés dans la structure urbaine et
répondant & des besoins d’intérét général ?

La zone H 2 (quartiers pavillonnaires d’habitat essentiellement individuel - quartiers
de Wvillas’-), qui représente a Tramelan 40,7 % de 'ensemble des zones HMC pour
n’accueillir qu’environ un habitant sur cinqg (~ 18 % de la population !), est porteuse
d’enjeux considérables en termes d’utilisation optimisée des zones urbanisées

-36 -



Commune de TRAMELAK — Plan d’Aménagement Local (PAL) RCo - PolUrbIn

existantes. Ces secteurs d’habitat individuel sont ainsi susceptibles d’évoluer vers une
densification de I’habitat, sans que la mixité des fonctions ne soit recherchée et sans
modification de l'affectation (les contraintes Iégisiatives - notamment IBUS ds imposé
dans le cadre d’une modification daffectation - étant actuellement contre nature dans
cet environnement !), 'objectif étant de répondre a la demande pour ce type d’habitat
tout en optimisant I'utilisation du sol. Ceci doit bien entendu se faire dans une vision
générale d’évolution du cadre bati, des éléments caractéristiques a protéger et des
dispositifs paysagers a valoriser soit, tout I’enjeu de 1'UrbIn & mettre en ceuvre. Ainsi,

deux logiques président a ’évolution / densification de la zone H 2 :

= une logique de planification, qui concerne un processus stratégique et territorial,
porté par la Commune dans la mise en ceuvre de sa PolUrbln ;

= une logique incitative et opérationnelle, visant d'une part a l'amélioration
substantielle du processus d’obtention des autorisations de construire des projets
de densification a la parcelle, portés par les acteurs privés, et d’autre part
I'implication des propriétaires dans la définition des enjeux et des principes du
futur développement de leur quartier.

Quelle que soit la logique & l'ceuvre, si l'on excepte une restructuration profonde a

I’échelle de la parcelle ou de plusieurs parcelles (démolition — reconstruction), trois

principes de densification prévalent dans des scenarii qui peuvent évidemment mettre

en scene plusieurs de ceux-ci de fagon concomitante :
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ill. IV-47 : Principes de densification des secteurs pavillonnaires
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ill. IV-48 : Densification en zone H2 !?
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avéré, et l'utilisation du sol mesurée. Cette condition implique en particulier une
disposition des constructions et installations (desserte et stationnement compris)
mobilisant aussi peu de surfaces que possible, donc une densité optimale des
constructions. En cas d’utilisation de surfaces d’assolement, les exigences de la fiche
de mesure A_06 sont déterminantes. »

Une prescription d’'UrbIn en toute cohérence de la démarche générale du PDC 2030
qui devra sappliquer au-dela des classements en zone d’Activités, c’est-a-dire
également dans le cadre de transformation / densification des secteurs existants.

Densifications urbaines : Actions
Recensement et monitoring :

= Recensement (listings et cartographie) et mise en place d'un suivi des ZNC et du
potentiel d’'UrbIn avec mise a jour continue au gré des permis de construire

= Identification (audit RF) des servitudes grevant la garantie d’'une utilisation
idoine des sols et appréciation de I'engagement éventuel de procédures (cf. art.
126 LC)

= Enquétes annuelles aupres des propriétaires sur leurs intentions (projet en cours
ou & venir, vente, ...) avec rappel des ‘contraintes’ nées de la LAT + suivi des effets

= Identification des secteurs nécessitant un remembrement parcellaire pour
garantir une utilisation idoine des sols et engagement des procédures
(remaniements, éventuelles édictions de Zones réservées’...)

Informer :

= Compléter le site internet municipal et y exposer le plan et les coordonnées des
propriétaires de ZNC (méme si ce dernier n'est pas vendeur !?)

= Exposer a chaque assemblée du Conseil Général, a chaque votation / élection et
lors de manifestations au Village, le plan du potentiel des ZNC

Contraindre :

= En fonction des besoins, équipement par la Commune en temps utiles (PEqg) des
parcelles libres ou insuffisamment densifiées pour ‘forcer la main’ des
propriétaires par la répercussion des colts de viabilisation sur ceux-ci (¢f. entre
autres, art. 106 ss LC) + suivi des effets

= Application des outils de la LC (art. 119 ss Tremaniement parcellaire, art. 126
‘obligations de construire, art. 142 ss ‘compensation davantages’)

KEdicter / engager :
= Les remembrements parcellaires identifiés

= Toute nouvelle mise en zone doit se faire au regard dun projet avec, selon
nécessité, remaniement parcellaire préalable

IV-3 STRATEGIE ET POLITIQUE FONCIERES

La politique fonciere n’est qu'un outil ; elle ne constitue jamais une fin en soi. Par voie
de conséquence elle doit toujours rester soumise a des objectifs d’aménagement
définis par ailleurs (P7'T 2050 et PP en autres).

En menant une action fonciere proactive, réfléchie et anticipative en tant que
propriétaire, la Commune a l'avantage de disposer des terrains nécessaires et
stratégiques au bon endroit et au bon moment, ce qui lui permet d’assumer ses
responsabilités publiques et de concrétiser son projet de territoire. De plus,
I'implication de la Commune dans un projet en tant que propriétaire est généralement
un facteur facilitant pour le bon avancement de ce dernier : elle peut conditionner son
démarrage, régler les blocages, orienter positivement la faisabilité fonciere de
I’ensemble de I'opération, mieux défendre I'intérét général et promouvoir la qualité de
T'urbanisation.
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Pour la Commune, étre un acteur du foncier n’a pas pour but de concurrencer ou de
s’opposer au secteur privé, mais d’étre davantage et mieux impliquée pour influencer
les usages du sol. Une stratégie de propriété fonciere communale active n’agit pas
dans une optique de spéculation ni de thésaurisation, elle s’attaque aux effets négatifs
et pervers générés spontanément par les marchés (et les inégalités qui en résultent) et
vise & influencer les modalités de la production urbaine. La finalité de cette stratégie
de propriétaire est de réussir a coproduire ou diriger un projet de territoire dans une
optique de gain réciproque, et cela a plusieurs niveaux.

La stratégie fonciere communale n’implique pas nécessairement des achats massifs de
terrains, économiquement onéreux. La maitrise de quelques sites-clés, en coordination
avec des mesures d’aménagement du territoire, place I’Autorité municipale en position
de force dans les décisions liées au développement de I’habitat sur son territoire.

L’opportunisme, habituellement considéré comme un défaut, peut au contraire
devenir une qualité pour la politique fonciére de la Commune. Le moment ou va étre
mise en vente une grande propriété, une emprise industrielle, une exploitation
agricole, ... est souvent imprévisible. Une bonne politique fonciére est donc celle qui se
donne les moyens d'une prise de décision rapide appuyée sur un potentiel
d’intervention suffisant (cest-a-dire qu'elle ne doit pas senfermer dans une
planification pluriannuelle trop rigide). Cette nécessaire capacité d’adaptation aux
événements ne signifie évidemment pas quune politique fonciere puisse n’étre
qu'opportuniste, en effet, chaque décision doit au contraire s’inscrire dans une
perspective d’aménagement d’ensemble réactualisée :

= Intervenir en priorité sur les terrains a urbaniser (PT7T 2050) et non pas sur le
marché des terrains a batir car, la finalité d’'une politique de réserve fonciere n’est
pas d’ordre financier mais d’ordre urbanistique :

- subventionner la production de terrains a batir est une politique facile a
concevoir mais extrémement coliteuse. Elle ne se justifie pas en termes de
‘politique fonciere’ méme si elle peut étre utile, par ailleurs, en termes de
‘politique sociale’ (aide a limplantation de logements sociaux) ou en termes de
‘politique économique’ (aide a 1implantation dactivités)

- c’est sur le ‘marché’ des espaces a urbaniser qu'une politique fonciére peut avoir
le plus d’impact pour le moindre cotit. La valeur des espaces agricoles voués a
une urbanisation plus ou moins lointaine est en effet totalement conditionnée
par la politique fonciere locale qui sera mise en ceuvre

- le prix des terrains ne dépend que de la ‘compétition’ entre les acquéreurs

potentiels de ces terrains. La ‘spéculation fonciére’ n’a jamais pu provoquer la
hausse des prix ; elle en profite seulement, ou tente d’en profiter, ce qui est tout
différent.
Si les terrains a batir sont d'un prix anormalement élevé, cela peut étre pour
une ou plusieurs causes entre autres, une politique fonciere laxiste au regard
d’'une production insuffisante de nouveaux terrains a batir du fait dune
politique d’aménagement trop malthusienne (et cest justement vers quoi nous
allons avec la LAT) aussi, pour éviter une spéculation future aux effets
nuisibles, la Commune de Tramelan doit de préparer ’avenir, entre autres, par
lacquisition des ‘franges’ de son aire urbaine.

= Intervenir ensuite sur les secteurs aux forts potentiels de transformation par
I’'engagement d'une politique fonciére proactive d’acquisition par droit d’emption,
préemption, expropriations, ...
Une anticipation fonciere indispensable face aux potentiels d’intensification
présents dans son tissu bati, Tramelan s’accordera a définir une /des stratégie(s)
qui lui permette d’anticiper sur les mutations urbaines futures de son territoire
(droit de préemption pour sassurer la maitrise des prix et du foncier par
exemple). La veille fonciére doit ainsi permettre a la Commune de maitriser son
marché foncier et d’intervenir pour tendre a éviter des spéculations qui mettraient

a mal des opportunités de densification ou de mixité sociale dans le tissu

constitué.
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Stratégie et politique fonciéres : Actions

Définition et développement d’une stratégie fonciére communale (prise en compte
simultanée de la gestion des objets fonciers et immobiliers et de considérations en
termes d'aménagement du territoire) :

= formulation des principes de la stratégie fonciere et politique d’achat des terrains
avec au minimum une définition des objectifs et des moyens a mettre en ceuvre ;

= réflexions a long terme (Projet de Territoire), qui établit le foncier comme I'une
des modalités principales de la politique communale d’aménagement du territoire
ou d’encouragement a I’établissement d’entreprises, a c6té des outils classiques de
l'aménagement du territoire. L’hypothése causale qui sous-tend ces pratiques est
celle que l'acteur qui veut intervenir sur le développement territorial doit aussi
agir sur la propriété fonciére.

IV-4  FISCALITE

Actions :

* Hdiction dun Reéglement communal sur la perception de I'Imp6t sur les
Résidences Secondaires (RIRS, éventuellement étendu aux logements vacants de
longue durée ?)

*» Ediction d'un Réglement communal sur la Taxe sur la Plus-Value ? (RTPV, cf. art.
142 LC)

= Identifier les ‘réelles marges de manceuvre’ de la Commune concernant :

- taxe fonciere modulée par une imposition différenciée des biens fonds en
fonction de l'usage (parcelle libre, parcelle insuffisamment densifiée, parcelle
bétie mais sans respect de I'IBUS min, parcelle batie respectant I'IBUS, ...) et
une imposition progressive en fonction de la taille de la parcelle (?)

Cest-a-dire une ‘pénalisation’ fiscale d’une sous-densification des biens fonds,
soit la majoration de la valeur locative, donc de la taxe immobiliere, des terrains
constructibles non béatis ou sous-densifiés

- pénalisation fiscale des batiments inoccupés et des ‘batisses menagant ruine’ (?)

- taxes et émoluments relatifs a I’'alimentation en eau et aux eaux usées basés sur
des Unités de Raccordement (UR) avec éventuellement une imposition
progressive en fonction de la taille de la parcelle

- détaxer la vente de terrains pour la construction de logements issus de biens
fonds contenant déja une habitation principale (?) et, exonérer les propriétaires
ayant utilisé tout ou partie des fonds de la vente du terrain pour la rénovation
énergétique de leur maison (?)

IV-§ INFORMER - COMMUNIQUER

Dans l'attente de transformations urbaines, inévitablement tres longues, il parait

important de mener des actions plus rapides, d’ordre informatif, social, culturel,

éducatif, événementiel, qui puissent concourir & la dynamique des projets engagés et

faciliter les formes d’appropriation et de changement des lieux par les habitants. C’est

ainsi :

= engager une pédagogie active vers la population (rapport bisannuel du CM sur la
politique / développement du territoire, ...) ;

= développer une nouvelle forme de participation de la population aux affaires
municipales (ateliers citoyens ?) ;

= interpellation des citoyens en marge de grands événements dans la localité.

Assemblées d’'information et de participation

La modification du PAL, I’édiction d'un Plan de Quartier, mais plus encore la politique
d’UrbIn, doivent s’immiscer dans chaque moment de la vie locale et, a ce titre, les

N

assemblées d’information et de participation a l'adresse de la population (méme

- 40 -



Commune de TRAMELAK — Plan d’Aménagement Local (PAL) RCo - PolUrbIn

simplement par laffichage des différents plans relatifs a 1'UrbIn) sont le bon moment
pour interpeller citoyens et Autorités sur ces thématiques qui vont trés rapidement
concerner un grand nombre de propriétaires. Un homme averti en vaut deux !

F-CHF

5 0 e T

ill. IV-49

ill. TV-50 : Interpeller de fagcon plus dynamique les ayants-droit par des appels a la participation citoyenne

Cérémonie d’accueil des nouveaux habitants

La politique d’UrbIn, doit nécessairement étre une des thématiques présentées aux
heureux nouveaux habitants de la Commune lors de la traditionnelle petite cérémonie
d’accueil de ceux-ci.

Nos enfants, leur avenir

La participation de la population au débat urbain et architectural implique un niveau
d’information et d’éducation minimum du grand public. Aussi, ne faut-il pas que les
enfants soient initiés des I’école & un minimum de notions relatives a I'urbanisme et a
l’'architecture de Tramelan pour qu’ils puissent jouer demain leur role de citoyen !?
(visite des bdtiments inscrits au RA, 1 a 2 heures d'explications sur la politique de
l'aménagement du territoire en Suisse, dépliant sur I'aménagement du territoire de la
Commune, ...; cf. « Déclaration concernant l'éducation a l'environnement dans les
écoles », adoptée en 1988 lors de l'assemblée pléniere de la Conférence des Directeurs
cantonaux de I'Instruction Publique — CDIP)

au fil des siécl

ill. IV-51 : Exposition permanente ‘histoire, urbanisme et patrimoine’ dans les halls des écoles
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Journée Mondiale de I’'Urbanisme (JMU)

Depuis sa création, en 1949, la Journée Mondiale de 1'Urbanisme, le 8 novembre, est le
moment privilégié pour mettre en perspective le devenir des villes et des territoires. I
a été ‘fondé’ par le Prof. Carlos Maria della Paolera de 1'Université de Buenos Aires,
afin de faire croitre l'intérét du public et des spécialistes pour 1'urbanisme, tant a
1'échelon local qu'a 1'étranger. Il a pour objectif de faire appel a la conscience des
citoyens et des collectivités pour mettre en perspective les impacts environnementaux
liés au développement des villes et des territoires

Encore une bonne occasion de plus pour présenter 1’évolution a venir de Tramelan aux
habitants mais également d’échanger sur les expériences faites dans d’autres
communes de I’Arrondissement, voire d’ailleurs !

JOURNEE
MONDIALE
DE L’'URBANISME

MBRE 2015

2 RENDVATION
2. .*‘*g D HABITATIONS

'i'." RENFORCEMENT

L -l-u"?‘

f:*'-a-.. DES COLLECTIVITES
]

. b

JOURNEE MONDIALE DE L'URBANISME

L'EAU ET LURBANISME : UN DEFI FLUIDE - 8 NOVEMBRE 2013

ill. IV-52 a IV-54 : Affiches de la JMU de ces derniéres années

Les Journées Européennes du Patrimoine (JEP)

L'objectif des JEP est d'éveiller l'intérét d'un large public pour les biens culturels et
leur conservation. A cette occasion, qui se tient en Suisse chaque année le second
week-end de septembre, les personnes intéressées sont invitées a prendre part a des
visites guidées de monuments, d'ateliers ou de chantiers, 4 des excursions et a bien
d'autres animations dans toute la Suisse.

En Suisse, depuis sa premiére édition en 1994, les JEP sont devenues une
manifestation de grande envergure dans le domaine de la sensibilisation de la
population pour la conservation des biens culturels qui attire chaque année plus de
50’000 visiteurs.

La coordination suisse de cette rencontre est assurée par NIKE. Les cantons romands
(Berne, Fribourg, Genéve, Jura, Neuchétel, Valais et Vaud) unissent leurs forces pour
promouvoir et offrir un programme étoffé, présenté dans une brochure commune.

Le programme bernois est établi et coordonné chaque année par le SMH en
collaboration avec le Service archéologique, Patrimoine bernois et le Service des
monuments historique de 1la ville de Berne.

Tramelan ne s’est que peu engagée dans ces journées du patrimoine mais, compte
tenu du tournant urbain qu’a pris la Suisse en 2013 avec l'acceptation de la révision
de la LAT et de ses importantes répercussions sur la Commune, les JEP seraient une
bonne occasion de plus pour présenter 1’évolution a venir de Tramelan. D’autant plus
que les 10 et 11 septembre 2022, les JEP se concentreront sur des lieux
consacrés a l'art et au sport et permettront d’observer non seulement le devant
de la scéne, mais aussi ’envers du décor.
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ill. IV-55 & IV-57 : Relater histoire et patrimoine sur les batiments inscrits au RA
ill, IV-58 : Affiche suisse 2021 des JEP

Informer - Communiquer : Actions

Donner mandat a la Commission d’Urbanisme (en coordination avec la Direction
des écoles et les éventuels soutiens du CJB, de Jb.B, du SMH, ...) le soin
d’organiser l'information relative aux actualités ‘urbanisme’ et les évenements
‘urbanisme et patrimoine’ (écoles, JEP, JMU, ... cf. aussi art. 27 ss LPat)

Adapter le site internet municipal et y présenter les actions spécifiques menées en
termes d’'urbanisme, aménagement du territoire, constructions

Exposer a chaque assemblée du CG, & chaque votation / élection et lors de
manifestations au Village, les éléments de la politique de Tramelan en matiere
d’UrbIn

Réalisation de panneaux didactiques ‘histoire, urbanisme et patrimoine’ (halls des
écoles et CIP)

Réalisation et installation sur les batiments inscrits au RA de pancartes
didactiques
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V' MESURES DE MOBILISATION DES ZNC ET DU POTENTIEL D'URBIN -
PRIMAUTES D’ACTIONS

Il y a péril en la demeure mais les mesures d'urgence sont prises (LAT, OAT, PDC
2030 et PAL 2022 pour Tramelan) aussi, 'adage d’Auguste, « festina lente » (hdte-toi
lentement), semble étre la devise a se donner pour ‘lisser’ une mise en ceuvre sereine
de la politique d’'UrbIn a Tramelan. En effet, tous les ‘leviers’ de la politique d’UrbIn
nécessitent d’impliquer nombre d’acteurs pour trouver les indispensables consensus.
La densification des quartiers va impliquer, souvent, des transformations importantes
or, plus ces changements seront rapides, plus on risque de se confronter a des
oppositions de la population aussi, le temps donné au dialogue favorisera ainsi
consentements et, a priori, la qualité des solutions adoptées.

Densifier les zones & batir constitue un objectif ambitieux et respectivement
contraignant, complexe et surtout conflictuel. I1 impose une nouvelle culture de
l'aménagement. Le Conseil municipal va ainsi inscrire & chaque ‘programme de
législature’, des 2023 (période 2023-2026), 1a définition (contenu et actions) et la mise
en ceuvre (méthodologie, moyens et calendrier) de la PolUrbIn de Tramelan en
considérant les premiers objectifs calendaires suivants :

2023 — 2026 — Législature ‘Préparatifs et prémices de mise en ceuvre’

Conseil municipal - PolUrbIn :

» programme de législature 2023 — 2026 : feuille de route de mise en ceuvre
de la stratégie de la PolUrbIn

Renouvellement urbain - Recensement et monitoring :
» organisation logistique d’un suivi du bati
» enquéte aupres des propriétaires sur leurs intentions et suivi des projets

Densifications urbaines - Recensement et monitoring :

= organisation logistique du recensement (listings et cartographie) et suivi
des ZNC avec méthodologie de mise & jour continue au gré des permis de
construire

» enquétes aupres des propriétaires sur leurs intentions avec rappel des
‘contraintes’ nées de la LAT / PDC 2030

= identification des servitudes grevant la garantie d’'une utilisation idoine des
sols en termes de densification et engagement des procédures de levées des
servitudes

Densifications urbaines - Informer :

= adapter le site internet municipal et y exposer plans et coordonnées des
propriétaires de ZNC
= exposer a chaque occasion la stratégie municipale de PolUrbIn

Densifications urbaines - Edicter / engager :

» édiction des PQ en suspens qui ont pour objectif la densification du
territoire bati

Fiscalité :

= identifier les ‘réelles marges de manceuvre’ de la Commune

Informer - communiquer :

* donner mandat & la Commission d’Urbanisme (?) le soin d’organiser
I'information relative aux actualités ‘urbanisme’ et les événements
‘urbanisme et patrimoine’

» adapter le site internet municipal et y présenter les actions spécifiques
menées en termes d'urbanisme / aménagement du territoire

» réalisation de panneaux didactiques ‘histoire, urbanisme et patrimoine’
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2026 — Conseil municipal :
» bilan de la PolUrbIn de la législature 2023 - 2026

2027 — 2030 — Législature particulierement axée sur la ‘Densification urbaine’

Conseil municipal - PolUrbIn :

» programme de législature 2027 — 2030 : feuille de route et stratégie d’'UrbIn
= définition et développement d'une stratégie fonciere communale

Densifications urbaines - Recensement et monitoring :

» suivi des ZNC (listings et cartographie) avec mise a jour continue au gré
des permis de construire

» enquétes aupres des propriétaires sur leurs intentions avec rappel des
‘contraintes’ nées de la LAT / PDC 2030 + suivi des effets

» suivi et actions sur les secteurs nécessitant un remaniement parcellaire
pour garantir une utilisation idoine des sols et engagement des procédures
(remaniements, éventuelles édictions de Zones réserveées.,...)

Densifications urbaines - Informer :

* suivi des mises a jour du site internet municipal avec plans et coordonnées
des propriétaires de ZNC

= exposer a chaque occasion la stratégie communale de PolUrbIn

Stratégie et politique fonciéres :

» définition des ‘secteurs clés’, contacts avec les propriétaires et engagement
des procédures de financement / acquisitions

Informer - communiquer :

» suivi (Commission d’Urbanisme ?) de l'information relative aux actualités
‘urbanisme’ et les événements ‘urbanisme et patrimoine’

» suivi des mises a jour du site internet municipal avec présentation des
actions spécifiques menées en termes durbanisme / aménagement du
territoire

2030 - Conseil municipal :
» bilan de la PolUrbIn de la législature 2027 - 2030

2031 — 2034 - Législature particulierement axée sur le ‘Renouvellement urbain’

Conseil municipal - PolUrbIn :

» programme de législature 2031 - 2034 : feuille de route et stratégie et
PolUrbIn

= mise au point, programmation et engagement des objectifs de
développement (cf. chap. VI ci-apres)

Renouvellement urbain - Recensement et monitoring :

* inventaire + suivi du bati et appréciation des éventuelles exécutions par
substitution

* enquéte aupres des propriétaires sur leurs intentions et suivi des effets

Renouvellement urbain - Informer :

= développer — adapter le site internet municipal

= diffuser la politique d’UrbIn de la Commune

= exposer a chaque votation / élection et lors de manifestations au Village, la
problématique de 'UrbIn a Tramelan

Renouvellement urbain - Soutenir / subventionner :

» jauger l'opportunité de la mise en ceuvre d’une politique communale en vue
de favoriser I'exploitation des volumes batis existants
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Densifications urbaines - Recensement et monitoring :

* suivi et actions sur les secteurs nécessitant un remembrement parcellaire
pour garantir une utilisation idoine des sols et engagement des procédures
(remaniements, éventuelles édictions de Zones réserveées.,...)

Densifications urbaines - Informer :

= exposer a chaque occasion la stratégie communale de PolUrbIn

Densifications urbaines - Contraindre :

» identifier les besoins en équipement par la Commune (PEq) des parcelles
libres ou insuffisamment densifiées et définir un calendrier d’actions
coordonnées

= application des outils de la L.C (entre autres)

Densifications urbaines - Edicter / engager :

» les remembrements parcellaires identifiés avec, dans I'ordre des priorités :
zones C, M, H3/H4 puis H2

Fiscalité :

= édiction du RIRS (?) et du RTPV

» définition d’éventuelles autres actions

Informer - communiquer :

» réalisation et installation sur les batiments inscrits au RA de pancartes
didactiques

2034 - Conseil municipal :
= bilan de la PolUrbIn de la législature 2031 - 2034

2035 — 2050 - Législatures de continuité de la PolUrbIn
Conseil municipal - PolUrbIn :
= programmes des législatures : poursuite et adaptation de la stratégie et
PolUrbIn
* poursuite des engagements de PolUrbIn et de développement (cf. chap. VI
infra)
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Vi OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT

B ‘CHALLENGE' REGIONAL

Pour réussir une telle transformation, il importe ainsi de tenir compte et
d’harmoniser les intéréts en jeu car, ce n’est pas quune question d’inventaire (‘dents
creuses’ ou parcelle insuffisamment bétie) ou d’architecture. Le PAL et 1la PolUrbIn ne
sauraient en effet porter toute la politique communale aussi, d’autres actions dans le
programme de législature de I'’Exécutif municipal sont ainsi a définir pour
accompagner la densification de qualité de nos quartiers :

» mise en ceuvre d'une solidarité intergénérationnelle engagée (actions de maintien
de la population dgée a domicile, cantine, diversification de 1'offre de logements
proposeée, ...)car, avec les projections d’un vieillissement important de la population
(pour toute la région), Tramelan devra poursuivre sa politique en faveur du 3°2° 4ge
afin d’'intégrer au mieux ses anciens dans le Village, entre autres par la promotion
de construction de logements adaptés.

» conforter l'attractivité pour les jeunes ménages (aide au logement, diversification
de 1'offre des logements proposee) ?

» affermir une offre ‘santé’ complete et concentrée ?

» solidifier un panel associatif structuré ?

= valoriser une offre sportive dynamique et soutenue (écoles, associations,
professionnels) ?

= étoffer les équipements scolaires particuliers (circuits de prise en charge des
enfants sur le chemin de 1'école — pédibus -, aide aux devoirs apres la classe, classes
thématiques, ...)?

» soutenir la création d’entreprises (pépiniere, aides financiéres, ...)?

» évaluer la portée d'une taxation plus incitative ?

Les possibilités offertes aux communes en matiere d’imposition fiscale,
indépendamment des ‘fonds spéciaux’ devant s’autofinancer, ne sont pas
nombreuses (quotite, taxe immobiliere, taxe de raccordement, ...) toutefois, dans la
mesure ou celle-ci devait étre regardée de pres par les personnes qui cherchent a
s’installer, c’est-a-dire que l'attractivité d'un établissement serait conditionnée par
une imposition ‘avantageuse’ (?), Tramelan n’a pas trop a rougir de la ‘pression
fiscale’ opérée sur les ménages en comparaison régionale.

ill. VI-5 a VI-8 : Tramelan, Cité des ainés !?
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DECENNIE DES EXTREMES

Les prix de la propriété ont continué de battre des re-
oords au demier trimestre de 2018, Sur be trimestre pré-
cedent, les prix des propriétés par étage ont progressé
de 0,8%, les prix des maisons individuelles méme de
1.7%. Depuis une décennie, implacablement, les prix
de la propriété ne connaissent gqu'une seule direction: 3
ks hausse. Avec d'autres signes annondateurs, les taux
font de méme. Fin 2018, les hypothéques ficees sur 5 ans
se situaient 3 un nouveau plus-bas historique de tout
juste 19%. Malgré la cotation maximale, cette interaction
de valeurs extrémes historiques maintient le marché de
ks propriété en vie, car les prix de plus en plus astrono-
miiques peuvent comtinuer & &tre financés grace aux inte-
réts astronomiquement bas. Bt il samble bien que 2019
n'y changera pas grand-chose. En effet, les perspectives
oonjoncturelles en Europe sa sont assombries 3 un point
tel que le relévernent des taux a de nouveau &té reporte.
Il est donc fort probable qu'en 2019, la Bangue centrale
eurcpeenne (BCE) neffectuera pas de tour de vis, de
peur d'étrangler la conjoncture. Comme la Banque na-
tionale suisse (BNS) ne fait aucun effort pour sortir de
l'ombre de la BCE. |5 Suisse devrait conserver ses taux
négatifs. Cela est certes positif pour le marché imme-
bilier, mais entraine des effets secondaires indésirables
dont souffre de plus en plus toute I'économie.

mMégatendance le logement pour seniors?

Lorsqu’il est question de meégatendances du secteur
immiobilier, la thématique «l ogement pour seniorss qui
suscite un engouement véritable de la part des profes-
sionnels ne saurait étre ignorée. Bt pourtant, malgreé le
potentiel évident en termes de chiffres, découlant tout
naturellement du vieldlissement de notre socété, la de-
mande est réfractaire au changement. Car nos conoto-
yennes et condtoyens seniors sont plus conservateurs
qu'il n'y parait et ne déménagent que sous des contrain-
tes ides a la santé. Ceux qui ont trouvé leur bonheur
dans une commune donnée ne renoncent pas facike-
ment a leurs habitudes. Et 5'ils décident de sauter le pas,
ils optent pour une recette éprouvée et choisissent avant

towt une commune comparable

ill. VI-9 : Extrait de ‘Immobilier Suisse — 1T19 — Prix de la propriété, de records en records’, Raiffeisen

Economic Research, février 2019
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= ESPACES PUBLICS

La réussite d'un projet de densification passe aussi essentiellement par I’équilibre

entre la densité du bati et la qualité des espaces publics. L’espace public doit étre

considéré comme un levier dans la mesure ou il permet de valoriser un quartier, créé
de 'animation urbaine et participe de son identité.

Réciproquement, les projets d’UrbIn sont I'occasion de redonner a l’espace public son

rble fédérateur de lieu d’échanges et de déplacements, a la base de toute vie collective

et du lien social. Lorsqu’il s’agit de qualité de vie et de qualité du milieu bati, ’'espace
public finit toujours par se retrouver au cceur des discussions.

Les espaces publics sont en effet des lieux ou la qualité du milieu bati devient visible et

sensible, ou I'on se rencontre, ou 'on se détend, mais que 1'on peut aussi se disputer

(conflits d’usages). De fait, on peut légitimement affirmer que l’espace public

représente un des enjeux majeurs d'une densification de qualité.

Empreinte de cette nécessité, I'établissement de la PolUrbIn sera l'occasion de

parfaitement appréhender cette thématique :

» requalifier le(s) cceur(s) de la Localité pour augmenter son attractivité résidentielle
(requalification de la Grand’Rue) et comme premiére étape a la contribution de
l’'amélioration de la qualité de vie, de I’habitat et de la sécurité des espaces publics

» valoriser la qualité et I'efficience des équipements

= assurer le cachet et I'image d'une cité dynamique grace & un patrimoine entretenu
(soutenir une large campagne de ravalements dans les zones Centre ? Inventer une
nouvelle ‘époque’ architecturale grice aux différents PQ ?... ?)

» renforcer l'attractivité et le confort de la Localité par les aménités urbaines (places,
placettes, squares, Politique de plantation et de gestion du Patrimoine Arboré —
PGPA-, Charte du Mobilier Urbain —-CMU, Plan Directeur de I'’Eclairage Public -
PDEP- ?)

ill. VI-10 a VI-12: Le paysage urbain c'est aussi (entre autres) :
retrouver quelques alignements arborés de rues,
animer la nuit avec un indispensable travail de la lumiere et des ambiances
nocturnes

s CHARTE DU MOBILIER URBAIN (CMU)

Les piétons ne se déplacent pas seulement dans l‘espace public, ils y séjournent
également. Cette distinction importante implique un rapport a l'espace différent,
puisque celui-ci peut aussi étre vécu comme une destination en soi, comme un lieu a
vivre et pas seulement a traverser.

Le séjour urbain est rendu possible par ce qui est communément appelé le mobilier
urbain, en particulier par les bancs publics. Il permet aux piétons de s’arréter, de
s’asseoir et de pratiquer différentes activités dans ’espace public.

En offrant cette possibilité de séjour, le banc public contribue au capital de mobilité de
ses utilisateurs, notamment pour les personnes a mobilité réduite (femmes enceintes,
personnes accompagnées denfants en bas-dge, handicapés, personnes dgeées, ...). Pour
une grande partie d’entre elles, un déplacement demande un effort important et

-49 -



Commune de TRAMELAK — Plan d’Aménagement Local (PAL) RCo - PolUrbIn

nécessite donc des pauses régulieres. D’autre part, le banc apporte une multitude de
fonctions qui donnent une nette plus-value a l'espace public, que ce soit en termes
d’urbanité (favorisation des contacts sociaux), de qualité de vie ou de mobilité (e banc
public comme équipement de mobilité). Le banc public fait finalement figure de bien
culturel et de symbole fort dans I'imaginaire populaire.

Malgré ses nombreuses vertus, la thématique du séjour urbain est encore tres
largement traitée de maniere ponctuelle, sans concept ni vision globale. Les
Collectivités en tiennent généralement compte dans des aménagements ponctuels
mais, il est rare quune vision soit développée a l’échelle d'un quartier ou d’une
commune.

L’esthétique contemporaine des formes, des couleurs et des matériaux de la rue est de
plus un vecteur majeur de renouvellement du cadre de vie. Cultiver la diversité de
T’habitat et la mixité des affectations est d’autant plus aisé lorsque l’espace public
permet de ménager des transitions subtiles avec les tissus urbains alentour, et de
faconner de nouveaux paysages urbains qui invitent les familles a profiter de leur vie
de quartier, de la vie de la Commune.

En concourant a véhiculer un langage urbain, les éléments (revétements de sols,
mobilier urbain, éclairage public, ... et végétal) et les matieres de l'espace public
constituent une composition qui, associée a son contexte, contribue a faire dialoguer
Tindividu et son milieu. Ce contact visuel quasi quotidien que 'usager entretient avec
certains éléments lui permet de définir cadre de vie, repéres et cheminements et, cette
relation visuelle développe chez 'usager un rapport de familiarité et d’appartenance
par rapport & son environnement.

On habite un appartement ou une maison mais, également, une rue, un quartier, un
village, une commune. Se promener en famille dans le quartier, dans le village, faire
un saut chez I'épicier ou visiter des amis sans sortir la voiture du garage : les
agréments d'un mode de vie villageois impliquent de cultiver la relation entre son
‘chez soi’ et son quartier, entre son quartier et son Village.

Mais, on ne peut imaginer que, au gré des interventions sur un moyen ou long terme,
le matériel d’éclairage, les matieres, les matériaux et le mobilier d’accompagnement de
T’espace public different d'une année a l'autre, d'un quartier a ’autre, en fonction de
produits ‘catalogue’ de fournisseurs et de fabricants de matériel ou des envies
passagéres de tel ou tel intervenant. Cest essentiellement une question d’image et
d’ambiances de l’espace public, certes, mais c’est aussi une logique de gestion de
stocks et d’entretien de ces matériels par la collectivité ; donc, une question
importante en terme de colits, aussi bien de réalisation que de maintenance.

Ainsi, avec la mise en ceuvre d'une PolUrbIn a Tramelan, il y a donc nécessairement
lieu de s’engager dans une logique d’aménagement qui débute par la conception,
T’'adoption et I'application systématique d'une Charte du Mobilier Urbain.

ill. VI-13 & VI-16 : Suggestions ...
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Vil ANNEXES

ANNEXE 1 - Abréviations, acronymes et apocopes

A
AaJb
ACE
al.
AOPC

ARE
ARJB
art.
ATF
bf

C

CcC

Ce
CEP
cf.

ch.
CHF
CG
CJB
CM
CmU
CO
CRDPPF
CSp
DAC
DD
DETEC

DFI
DPC

EnR
ERE
ExP

H

H2 /H3/H4
HDI
HMC
IBUS
IBUS ds
ill.

in

infra
IoS
ISOS

ITC
VS

zone d’Activités

Arrondissement administratif du Jura bernois

Arrété du Conseil-Exécutif

alinéa(s)

Autorité d’Octroi du Permis de Construire (Auforites Municipale,
Préfectorale ou Cantonale)

Office fédéral du développement territorial

Association Régionale Jura Bienne

article(s)

recueil officiel des Arréts du Tribunal Fédéral suisse
bien(s)fonds

zone Centre

Code Civil suisse du 10 décembre 1907 (CC, RS 210)

Conseil exécutif (Exécutif cantonal)

Chambre d’Economie Publique du Jura bernois

confer

chiffre(s)

franc(s) suisse(s)

Conseil Général

Conseil du Jura bernois

Conseil Municipal

Commission municipale d’Urbanisme

Code des Obligations du 3o mars 1911 (RS 220)

Cadastre des Restrictions de Droit Public & la Propriété Fonciere
Cadastre des Sites Pollués (cf. geoportail du Canton de Berne)
Droit d’Acquisition Conditionnelle

Développement Durable

Département fédéral de I'Environnement, des Transports, de 1'Energie et
de la Communication

Département Fédéral de 'Intérieur

Décret cantonal du 22 mars 1994 concernant la procédure d’octroi du
Permis de Construire (BSB 725.1)

Energie(s) Renouvelable(s)

Espace Réservé aux Eaux

procédure d’Examen Préalable (art. 59 LC)

zone d’Habitation

zone d’Habitation de type 2 étages / de type 3 étages / de type 4 étages
Habitat Dense Individualisé

zones Habitat - Mixte - Centre

Indice Brut d’Utilisation du Sol (art 28 ONMC)

Indice Brut d’Utilisation du Sol (art 28 ONMC) au-dessus du sol
illustration(s)

dans (Ziré / repris /cité ‘dans’ tel ouvrage, publication ou acte légisiatif)
ci-dessous

Indice d’occupation du Sol

Inventaire fédéral des Sites construits d’importance nationale a protéger
en Suisse

Inventaire cantonal des Terres Cultivables
Inventaire fédéral des Voies de communication historiques de la Suisse
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Jb.B

JEP
JMU
LAT

LC

LCAP

LCEn
LCEx

LDFR

let.
LEx

LPat
LPJA

LRS

M

M2 /M3 /M4
N.D.A.

nO

OAT

oC
OCo
ORSec

PAL

PBS / PMR
PC

PDC 2030

PDCM
PDEP
PEq
PGPA
PolUrbIn
PPS

PQ

PtS

PTT 2050
PZA
PZDN
RA

RAL
RCC

Association régionale des Communes (art. 6o ss CC)du Jura bernois et de
Bienne

Journée Européenne du Patrimoine
Journée Mondiale de I'Urbanisme

Loi fédérale du 22 juin 1979 sur ’Aménagement du Territoire (RS 700),
entrée en vigueur le 01.01.1980

Loi cantonale du 9 juin 1985 sur les Constructions (BSB 721.0), entrée
en vigueur le 01.01.1986

Loi fédérale du 4 octobre 1974 encourageant la Construction et

1'Accession a la Propriété de logements (RS 843), entrée en vigueur le
01.01.1975

Loi Cantonale du 15 mai 2011 sur I’'Energie (RSB 741.1)

Loi Cantonale du 3 octobre 1965 sur I’Expropriation (RSB 711.0), entrée
en vigueur le 01.01.1966

Loi fédérale du 4 octobre 1991 sur le Droit Foncier Rural
(RS 211.412.11), entrée en vigueur le 01.01.1994

lettre(s)

Loi fédérale du 20 juin 1930 sur I'Expropriation (RS 711), entrée en
vigueur le 01.01.1932

Loi du 8 septembre 1999 sur la protection du Patrimoine (RSB 426.41)

Loi cantonale du 23 mai 1989 sur la Procédure et la Juridiction
Administratives (RSB 155.21), entrée en vigueur le 01.01.1990

Loi fédérale du 20 mars 2015 sur les Résidences Secondaires (RS 702),
entrée en vigueur le 01.01.2016

zone Mixte

zone Mixte de type 2 étages / de type 3 étages / de type 4 étages

Note De ’Auteur

numéro(s) de paragraphe

Ordonnance fédérale du 28 juin 2000 sur '’Aménagement du Territoire
(RS 700.1), entrée en vigueur le 01.09.2000

Ordonnance cantonale du 6 mars 1985 sur les Constructions (RSB
721.1), entrée en vigueur le 01.01.1986

Ordonnance cantonale du 16 décembre 1998 sur les Communes
(RSB 170.111), entrée en vigueur le 01.01.1999

Ordonnance fédérale du 4 décembre 2015 sur les Résidences Secondaires
(RS 702.1), entrée en vigueur le 01.01.2016

Plan d’Aménagement Local
Personne a Besoin Spécifique / Personne a Mobilité Réduite
Permis de Construire

Plan Directeur Cantonal 2030 (état au 2 septembre 2015 - ACFE
1032/2015)

Plan Directeur Communal des Mobilités

Plan Directeur de ’Eclairage Public

Programme d'Equipement

Politique (Plan)de Gestion du Patrimoine Arboré
Politique communale d’Urbanisation vers I'Intérieur
Périmetre de Protection des Sites

Plan de Quartier

Projet de territoire Suisse (20 déc. 2012, remanié en 2018)
Projet de Territoire Tramelan 2050

Plan de Zones d’Affectation

Plan de Zones des Dangers Naturels

Recensement Architectural

Rapport sur I’Aménagement Local

Reéglement Communal de Construction
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RCo
réf.
RF
RIRS

RO
RS
RSB
RSNL

RSTR

RTPV
SIG
SMH
ss
STT
supra
TP
UT
UST
VrDUT
ZaB
ZAgr
ZNC
ZPO
ZPS
ZR

Rapport de Conformité au titre des art. 47 OAT et 118 OC
référence(s)
Registre Foncier

Reglement communal sur la perception de I'Impdét sur les Résidences
Secondaires

Reéglement d’Organisation de la Commune municipale de Tramelan
Recueil Systématique du droit fédéral suisse
Recueil Systématique des lois Bernoises

Reéglement communal sur le Subventionnement de Nouveaux Logements
dans le bati existant

Reéglement communal sur le Subventionnement de Travaux de
Rénovation du bati ancien

Reglement communal sur la Taxe sur la Plus-Value

Systeme d’Information Géographique

Service cantonal des Monuments Historiques

(et) suivants

Services Techniques Tramelan

ci-dessus

Transports Publics

Utilisateurs du Territoire (UT = résidants + emplois)
Utilisateurs Supplémentaires du Territoire

Valeur de Référence de Densité des Utilisateurs du Territoire
Zone 3 Batir

Zone Agricole

Zone a batir Non Construite

Zone a Planification Obligatoire

Zone a Planification Spéciale (Plans Directeurs Locaux, PQ, ZPO)
Zone Réservée (art. 62 ss LC)
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ANNEXE 2 - Mesure A_ol PDC 2030

Pian directeur du canton de Bame Bdesure A_H

Determiner les besoins en terrains a batir pour le logement

Obiectif
Il comwent de stabdiser la consommation de terrains dans |e perspeciive d'un développement dursble du milieu bal et de veller & ce que les
nowvelies conefructions soient éngées aux endroits appropnas. A cetie fin, des critéres tenant compée des objectifs du projet de temritoire du
canton de Beme (utiisation mesurés du sol, réseau de centres, qualité de |a desserts, etc) sont définis pour la détermination des besoins en
fermains & batr des qunee prochaines années dans ke domaine du logement.

Objectifs principau: A | Hikser k2 50f avec mesure et concentrer |'wbanisation

Intervenants Réalisation Etat de la coordination
Canion de Beme  OACOT [JAcowtterme  jusqu'sn 2020 en général:
Regions Toutes les régions Coordination réglés

[ A moyen teeme entre 2024 et 2024

Communes Toutes lea communes 7] Thche .

Responsabilité: COACOT

Mesure

Les criténes permettant de déferminer les bescins en temains & batir destings au logement des guinee prochaines années of les oriféres
applicables & la délimitation des zomea sont finés [coordination raglés) evec ['approbation du plan directeur (of. werso). lls doivent &tre pris en
considération par les plans d'sfiectation communai.

Demarche

- Les commumes motvent les classements en zone & bélir et les changements de zone sur i8 base des critéres permetiant de déterminer kes
besoins an temains & batir destinés au logement des quireze prochaines années et des critéres apphcables & s délmitation des zones.

- Dans le cadre du confroling du plan directeur, '0ACOT réexamine le schéma de calcul sinsl gue les critéres et paramétres appligués lorsque da
nowveles statstiques officieles cu de nouvelles données provenant de MNobeenvation du territoire sont disponibles.

Interdépendances/objectifs en concurrence

- Déterminer lea beacins an temaing & batir pour les ectivitéa (mesure A_05)

- Préserver les surfaces d sssolement (mesure &_0E)

- Promowvor 'urbanisstion inteme jmesure A_DT)

- Promouvoir les pdles d'urbanisstion d'importance canfonale consacrés su logement (mesure A_08)

- Classification des communes seion les types despace décrits dans be projet de tesritoie du canton de Beme (mesure C_0E)

Etudes de base

- Seénanos de I'évolution démographigue de I'Offica fédérsl de |a stetistique et dfiérenciations régonalss
- Ciarte synoptigue des zones du canton de Beme

- Conceplions régionsies des transports et de I'urbanization ([CHTU) approuvees

- Articles 15 LAT, 8a, 8b, 7d et 126a 8 126d L0 et 11aa11g OC

Indications pour le controlling
- Ciarie synoptigue des zones du canton de Beme
- Données sur I'utikestion du sol provenant de |'obsanvation du termtoire, qualité de |a desserte par les transpors publics
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Fiche de mesure A_01: werso {p. 1 sur 3}

Détermination des besoins en terrains a batir destinés au logement
pour les 15 prochaines années, classements en zone a batir et
changements d’affectation

Conditions

—  llappartient & la commune de montrer de mareére frenaparents les réserves et potentiels d'affectation & Mintériewr des zones & batir
conatruites et de préciser les mesures prévues pour les mobiiser. Cette démarche reléve dune enalyse du territoire de la commune
portant sur Mntagrafité du potentiel d'wrbanisation interne, et prenant en considération les sspects de ks gualté de I'habitat &t des espaces
mom conefruits ainsi gue de la protection du patrimaone {of. mesure A_OT).

—  Dans son rapport su sens de 'articke 47 OAT, I8 commune indigue ses besoins en temains & batir, ses zones & babr non construites ainsi
que =28 résenves et potentiels d'afiectation. Ele fournit par aileurs les autres précsions relatives & Murbanizaton interme au sens de la
mesure A_O7T._ 5i des indications obligatoires font défaut, I'0ACOT renvome les documents 8 la commune afin gu'ele les compléte.

- Eila commune dispose de frop grandes réserves en temaing & batr, elle expose les modalités parmettant de les rédure.

Détermination des besocins en terraing a batir destinés au logement
Les bescing d'une commune en temains & batir destings au logement pour les 15 prochanes années sont calculés selon les modslités décrites
ci-aprés. Ces modalfés 8" gppguent uniguement aux zones d'habitation, auwx zones mixtes et aux zones centrales fzonss HWIC).

1. Les besoins théerigues =n teraing & babr destings au logement pour les 15 prochaines années sont calculés en application de | formuie
indiguée phus loin. Qusnt sux bescins effectifs en tarsine de ce type, i sont détesminés en deux étspes supplémentsires:

2. Les réeerves en temains & batir de @ commune {zones HMC non construites) sont déduies du résultat du calcul des bescins théoriques,
miéme &i certsines d entre elies ne sont pas disponibles.

3 5Sila commune n'atteint pas la valewr de référence de densité des utiisateurs du territoire fieée pour le type d'espace suquel elle appartient,
ses réserves d'affecistion & linténewr des zomes HMC construites sont en outre déduites & raison d'un ters (base: réglementation
fondamentale en viguewr; les zomes HMC powr lesquelies un obeectf de protection 8 86 d&ni font 'objet d'un traiternent différencas).

—  Les classements de parcelles ou parties de pancelie construites ainsi gue les sugmeniabions du degré d'affectstion ne sont pas imputés
lore de la détermination des besoins efiectife en terrains & bétir destings au logement. I en va de méme du chengement d"affectation de
pénmétres consiruis en zone HMG pour sutant qu'il reléve de I'urbanisation interms su sens de s mesue A_DT.

—  Des piles de développement de 'habitat exncédant le cadne des besoins communaux théoriques peuvent Stre délimités sur la base d'une
comcaption regionaie dea transporis et de Nurbansation (CRTL) spproueés par le canton. Les conditions, & cet égard, sont les suhantes:

- ila sont inscrits dans le plan directeur en tant que pdles (prioritaires) d'urbanisation dimporance canionsle consacrés au logement
ffiche de mesure A_0S);

- une compenEeation irtenient & I'nténeur de |z régon svec des communes qui n'ont pas ciassé autsnt de temaina que la détermination
des besnins ne le leur aurait permis, powr autant que ke procédure de compensation soit fiwde de maniére contraignante dans s
CHTU et tienne compte des particulsritée du réseau de cenires.

Formule et critéres de calcul des besoins theoriques en terrains a batir destines au logement

Les dimensions de la zone & batr doivent &tre conformes sux onentations générales du développement selon ke projet de territoire du canton de
Baerne ainsi qu'a |a stratégie d'urbanisation, et tenir comipte de ['nfrastructune et des éguipements existants. Les besoins théorigues en temains &
batir pour les 15 prochenes enmées sont déterminés par le canton en application de la formule de caloul énoncée plus bas. Sur demande, le
canton met le calcul actuslisé & ks disposition de la commune gui entreprend de réviser ses plans d amenagement local. Ce calcul reposs sur
less valeurs officielement dizponibles au moment précis du début des traveus (p. e SiatEL, STATENT, carte eynoptique des zones du canton de
Barne).
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Fiche de mesure A_M - werso (p. 2 5ur 3)

Fommule de calcul

Litiisatewurs du tesritore
Densits des utlissteurs du
358

Ewodution cémographique
determinania

MNombre d'utiisatews

supplémentaires du temitore

Valeurs de référence de la denaité

des utlisateurs du termritois

Surfaces sffectées &
I'urbanisation

Les besairs théonques d'une communs en feraing & batir destinés au logement pour les 15 prochaines
annéas sont déterminés en fonction du nombre d'utiisatewrs supplémentsires du temioine dans k=
commune, divisé par = valeur de référence de la denssé des utiisatewrs du femitoie.

Les définitions et valeurs suivantes sont applicables:

Par =utiisateurs du termritores, on entend les personnes qui vivent ou trevailent dans lee zomes d’habitation,
lee zomes miktes & les zones centrales construites de la commune.

La densité des utiisateurs du teritoine d'une commune comeepond &w nombre de personnes par hectare
qui wtilsent les zones d habéaton, zones miktes = zones centrales construites.

L"&woiution démographique déterminante d'une commune su cowrs des 15 prochaines années dépend du

type d'espace défini par le proget de territoire auquel elle appartient [répartition des communes: of. masure

C_02y

- Cenires des 1™ et 2* nivesux (Beme, Bienne et Thoune): +12 pour cent

- Cenfres urhains des apglomérations (sans les centres des 1™ et 2 nivesiog: +11 pour cent

- Centres du 3° niveau hors des cenfres urbains et centres du 4° niveau dana la ceinture des
agglomérations et sur les axes de développement: +10 pour cent

- Ceinture des agglomérations et axes de déveioppemant, centres touristiques régionaus du 4° nivesw: +5
pour cent

- Espaces uraux & proximité d'un centre urbain =t territoires & utilisstion touristique intensave: +4 pour cent

- Régions da colines et de monisgne: +2 pour cant

Le nombre d'utiisatewrs supplémentsires du terrtoire dens les zones d'habitation, zones mikdes et zones
cenfreies cormespond &u nombre fotal d'habitamts de 8 commune s moment de ke révision fotale ou
partiele des plans, muitiplié par le taux de Mévolution démogaphique déterminante, auguel ='sjoute e
nombre de personmes travailant dans les zomes d habitation, rones mixtes et zones centrales & ce méme
moment, i sussi multiphe par le taux de I'évolution démographique déterminante {hypothiése Stant gue
=3 deun catégones evoluent de maniéne parsléls).

Pour le caicul des besoins ccoasionnés par les wiiisatewrs supplémentaines, les valeurs de référence de la
denzité des utilizateurs sont ke suvEnies, pour checun des diférents espaces:
Cenfres des 1% et 2* niveaus (Beme, Bienma et Thoune): 158 utilisateurs du terrtoire / ha
Cendres urtains des agglomearations: 85 utifssteurs du temitoine [ ha
Centras du 3° niveau hors des centres urbains et centres du 4° niveau dans la cainture des
agglomérations et sur les axes de développement: 57 utlissteurs du territors £ ha
Ceinture des agglomérations et axes de développement, centres touriatiques régionsux du 4° nivesw: 53
utiisateurs du temitoine £ ha
Espacss ruraux & proximité d’un centre urbain e termtoires & utilisstion touristigue intensave: 39
utiisateurs du temitoie £ ha
Régions de colines et de montagne: 34 uiiissteurs du temtoine / ha

Danz les communes comprenant de grandes surfaces affeciées 4 Nurbansstion de difiérents types au sans
de 8 mesure C_0Z, ke calcul est sfieciud pour chague type d'espace indviduelement.

Moment de la modification et de la mise a jour

—  Lecaloul des besoins en teraing & batir pour les 15 prochaines snnées peut &tve mis & jour ef adapts au plus 16t 8 ans aprés qu'il a &te fat
u=age de cette possibiité pour la demiare fois.

—  Eila contingent des temaing & bitir nécessaires powr les 15 prochaines annéss n'a pas &8 intdgralement revendigue, dee classaments en
zone & bétir et des changements d'affectation sont admissibies jesqu'd concurrenca des bescins déterminés, pour autant qu'ils soent
conformes & un plan directeuwr communsal syant regu level de FOACOT.
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Classements en zone a batir et changements d’affectation: conditions posées en matiére de
desserte

Les périmeétres faisant Mobiet d'un clessement en zone & bétir ou dun changement d affiectation doivent bénéficier d'une dessare suffieants per les
transports publics, ou Une iele dessare dot Stre garentie (a igne de TP fgure dans |'cffre de base, ou e financemant de & ligne ou de 'amdt est
Essurd & long termel.

En cas de clessement de fermes cultivebies enzome & bEfr ou de changement d'sffectation qui concarme des termes cukivebles au sensde la
lEgislstion =ur les conatructions, les conditions formulées s srbicles Ba et 8b LG ainsi que 118 &3 O doivent Etre respecttes. Em cas de
chssement ou de changement dafieciation concemant des femans qui ne font pas partie des ieTes cultivebles, il convient de tenir compte de ce
oui suit-

Poiur ce qui est des classaments en zone & bébr et des changements d'affectation qui ne concement pas des temes cultvables et auxguels il est
procédé compte tenu des bescine en temaine & batr détermings pour les 15 prochaines années, 80 pour cant doivent &tne deesenvis par ies
fransports putiics - A cet égard, les conditions sulantes dorvent Btre remples (3efon e niveau de qual®s de ke desserta NOTE, of. mesure B_105:

- exigence minmale: NOTP F
terrainz de 0,58 1 ha MOTF E su moins
- terrans de plus d'un ha MNQTP D 50 mons

En I'abssnce d'une desserte suffisante par les transports publice, il est admis de classer ou de changer d'affectation 20 pour cent des temains

de miéme que des Tlots mom construds & Minténeur du milew béti, ansi que d'agsliser ia framge urbaine, powr autant gue des terres cultvwables ne
soent pas concemees. || est agalement possible de déroger aux conditions en matiéne de dessere 3i les terraine devant &tre classés enzone &
bétir ou changer d'sffectation sont sfués dama un pole de développement local.

Une dérogation ne saurait Bire motivee uniguement par ke fait gue les périmétres benaficiant d'une bonne desserte par les transports publica ne
sont pas disponibles. Seules les communes du type d'espace «négions de colines et de montagne= peuvent proceder & des classemeants en
zone & bétr ou & des changemenis dsffectstion (g ne concement pas des teres culivables] en dérogeant aux conditions poaées en matiéne
de desserte par les trameports publics.

Dans |z perepective d'un clagsement en zone & batr ou d'un changement d'affectstion, i convient en outre d"apporter dans touws ke ca8 1
preuve gue ke volume de frafic supplémentaire peut &ire absorbe par ke réssau noutier superiewr et gue la mobdité douce dispose de bonnes
infrestruciures.

Classements en zone a batir et changements d'affectation: conditions liees a I'utilisation mesurée
du sel
—  Les autres critéres de zonage (p. ex. mention dans une stratégie communale durbanisstion, prise en compte des dangers naturels,
harmonisstion avec ke programme d'équipsment, tsux d'habitation parmanents, efc.) doaent &ire respectés en cas de classsment en zone
& bétir ou de chengement d"affectation.
- Les résenves de tarrains 8 batir en pénphérie, mal placées au wu des criféres énonceés ci-dessus ou non disponibles, dovent Etre
déclassées au proft demplacements pius favorablas,
-  Lecdla=ssement de surfaces supérieurses & deux hectares sont evant tout admis dans les secteurs prioritaires pour l'extension du milew bati
deésignés damns les CHRTU approuvess par ke canton. En dehors de tels secteurs, une pesde des intéréts doit avoir ieu & MNéchelon régional.
—  [Ences de classement de teree cuvables en zone & batr ou de changement d'affectation concemant des temes cukivebles ausens de s
egishation sur les constructions, il comvient de reepecter, en fonction du type despaca, les indicas bruts d'ufilsstion du =ol su-dessus du ol
(IBUSds) minimaux définis dans Mordonmance aur les constructions.
—  Encas de classement en zome & bétir ou de changement d affectstion qui me conceme pas de termes cultivebles, INBLIEds minimal dépand
du type d'espacs:
- Centrea des 1" et 2" nivesux [Bame, Bienne et Thoune): 1,10
Centres wbains: 0,80
- Cenfres des 3" et 4" niveawc 0,60
- Ceinbure des aggiomérations et axes de développement ainei gue centres fouristiques: 0,55
- Espaces ruraux & prommité d'un cendre urbaim: 0,45
- Régions de colines et de montagne: 0,40
La régliementation fondamentale do# imposer un IBUSds minmal ou un degré d'affectstion 5"appligusnt en moyenne & tows les
classements en zone & batir et changements d'sfiectation qui ne concement pas de temes cultivables.
La fination d'un IBUSd: supérieur & la valeur minimale n°entraine pas de dminution des besoins en termaine & bétr pour les 15 prochaines
annss.
Afin de préserver |z qualRé de 'espace sux alentours de monumentis histongues au sens de 'article 10a LG, dsns des zones de protection
dea sites ou encore dans des pédmétres de consenation des structures, i est possible, lorsque la s%ustion ke justifie, de déroger &
FIBISds minimal La dérogation doit &tre motivee dans ke repport au sena de ['article 47 OAT.
I &n va de méme en cas de changement d'affectation ne concemant pas de termes cufivables et relevant de ['urbanisation interme au sena
de la mesure A_07, lorsgue d'sutres motfs d'aménsgement importants ke justifient
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ANNEXE 3 - Mesure A_o'7 PDC 2030

Plan directeur du canton de Bame Measura A_O7

Promouvoir I'urbanisation interne

Objectif
La canton de Berne favorise systématiquament 'urbanisation inteme, qui réduit les colts d'infrastructure of garaniit une utilisation mesurée du sol.
Un frein est ainsi mis auw mitage du tarmtoire, tandis que le développement desting a favoriser la croissance ast canalisé vers les smplacoments
adéquats.
Objectifs principawux: A LHiliser e 5ol avec mesure et concanirar l'urbansation

D Valorizer ot agencer les leux d'habitation ot les pdles d'activités do maniére difiéronciée

Intervenants Réalisation Etat de la coordination
Canton daBame  OACOT [JAcoutterme  usquen201a ~ ©on @énéral:
Régions Toutes les régions ] Amojenteme  enre 2018 et 20z o ré0ke
Communas Toutes les communes 7 Tache durabla

Responsabilité: OACOT

Mesure

La canton de Beme appique le principe conssiant 3 -privildgier I'urbanisation interme ot freiner Nextension du miliou béti=. La notion
d’=urbanisation infeme- recouvre différentes démarches: utilisation dTots non constrults (continuité du tesu bat), déimitation des pénmétras
urbanisés, densification, reconversion de fiches urbaines ef vaorisation de quartiers d’habitation (requalification urbaine) ou encore urbanisation
compecte aux endroits approprigs. La réflexion s'étend & des aspects tels que la qualitd dae Mhabitat ef, plus géndralement, du milieu béti (espaces
libres, espaces publics, valeur du site construit, etc.) le but éant e maintien, vore le renforcement de 'afirait du cadre da vie et de travail. Dans
leurs travaux d"aménagemeant local, ks communes accordent la priornité & I"'urbanisation inteme, ouw «d&vwaloppement de Murbanisation wers
lintérieur du milieu biti= auw termes de la loi sur I'aménagament du territoire. Uine condition indispensable, & cot égard, est que chague commune
dispose d'una vue d'ensemble de son potentiel d'urbanisation interme répondant aux critéres énoncés A larticke 47 OAT, c'est-&-dine renssignant
sur 53 disponibiiité compte tenu des exigences qualitatives relatives au milieu b3t of en particulier 3 Mhabitat, ainsi que sur les Masures prévuas
pour e mobilisar.

Démarche

Canton

- La canton aide les communas 3 sa doter d'une vue d'ensembla da leur potenfiel d'urbanisabion imteme. A cette fin, il met & leur disposition, dans
le cadre de ses possibiités, das études de base se fondant sur la carte synoplique des zones du canton de Bame.

- La canton soutient kes communes dans la mobilisation aussi systématique que possible de leurs résenves intermas, notamment en créant ks
bases légales nécessaires & cat égard et en proposant des exemples de bonne pratigue pour les projets d'urbansation inteme dans divers types
de communas.

- La canton canalise 'urbanisation vers les sectours devant faire MNobjet d'un changement d'affectation, &' une requaliication ou d'une
revalorisation. Dians ca contexte, les pdles de développement canfonawx (PDE) ainsi gue les pdles d'importance cantonale au sans da ks fiche de
mesure A_08, salectionnds sur la base das concaplions régionales des transports et de 'urbanisation {CRTU), sont prvilégias.

- Le canton crée das incitations a I"appication conséquente du principe de I'urbanisafion infeme et & l'exploiiation des potentids en la matiara. 1l
fient compte, ce fasant, des edgences qualitatives ralatives au milieu bati et en parficulier 3 'habitat.

- Le canton sensibilise les différents acteurs & lNimportance de 'urbanisation inteme.

- Les régions élaborent dans leurs CRTU des mesures destindas 3 encourager |'urbanisation internae, par exempla en dasignant des pdlas

d'habitafion et d"acfivités ainsi gue des périmétres de restructuration et da densification, et en leur conférant ke statut d'ééments de coordination
Bglée.

EE:.QQS régions concrétizent les délimitations du milieu béti et kes cainfures de transition définies dans les CRTLUL

Communas

- Lorsou'elles envisagent des classements an zone A batir ou dos changaments d'affectation dans les limites des besoins on terains a batir

destinés au logemeant of aux activités gu'alles peuvent faire valoir pour kes 15 prochaines anndes, les communes établissent une vue d’ensemible

de leur potential d'urbanisation inteme répondant aux critires énoncés a Iartichs 47 OAT. Cette obiigation ne 5'applique toutelois pas aux pdles

d'importance cantonale au sons de ka fiche da mesure A 08.

- Les communes axposent ks mesuras qu'allos préwoiont pour mobiliser leurs résanes ot potenticds d’urbanisation inteme tout on présanant,

wvoira an renforcant la qualita du milieu bati et en parbiculier de I'habitat.

- Dans leurs plans démontrant leurs besoins en femains & balir destings au logement et aux activités pour les 15 prochaines années, les

communes formulent des objectifs de développement (p. ex. sur k2 qualité do I'habitat at, plus géndralement, du miau bat) que sous-tend une

analysa spatiale de leurs surfaces affectées a 'urbanisation.

Interdépendances/objectifs en concurrence

- Déterminer les besoins en fermains & batir pour ke logement (iche de mesure A_01)

- Déterminer les besoins en termains & batir pour les activités (fiche do mesure A_0E)

- Promouvoir les pdles d'urbanisation d'importance cantonale consacrés au logameant (fiche de mesure A_08)
- Réalizor dos phles do déwaloppemeant cantonaux (PDE) fiche de masure C_ 04)

- Conceptions régicnales des transporis et da 'urbanisation (fiche de mesure B_09)

- Protection du patrimoing: profection des sites, archéologie

Etudes de base

- Carte synopbique des zones du canton de Beme
- Résanves d'utiisation pour le logement et les activitas
- Conceplions negionales des transports ei de 'urbanisation (CRTU) approuvéas

Indications pour le controlling

- Carte synopbgue des zonas du canton de Beme
- Obsarvation du temitoira

Fiche amétée par le Conseil-exacutif o 02.09.2015
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ANNEXE 4 - ‘Stratégie générale succincte de 'aménagement du
territoire communal de Tramelan résumé en étapes, thématiques et

synergies
Etat des lieux Etat de droit / Démarches et Stratégie Budget / Procédure et
Affectations / outils de fonciere Finances mise en
Projet de développement communale | gommunales | ©UVre
Territoire / e;l tt:{'n}es de
stratégie
Plan Paysage fonciere
Inventaires, Droit des sols /
caractéristiques affectations et
environnementa - B
incidences sur
. PAL et ZPS/
les et contraintes ;
e celles-ci Information et PAL ou ZPS
de site CIx : selon
! Participation de - - I
Analyse et ) PTT 2050 et 1?15;) pulation LC
diagnostic du site Plan Paysage (FP)
bati
l
Améliorations
foncieres :
! - ‘remaniements’
- ‘rectifications’ - Cott évent.
- ‘libération / au cas par Selon
Secteurs appréciés | Incidences transfert de cas prescriptions
propices a un éventuelles sur servitudes’ LC
processus de les affectations :
densification i i . Achat
urbaine par : - ‘déclassement / Obl}ﬂgatfﬁonu d Droit
. s contractuelie de d’acquisition | Vente / Droit
- ‘renouvellement’ reclassement construire de superficie
- ‘confortement’ - édiction de ZR Achat
et de PQ/ZPO Achat ‘simple’ et / ou DAC - Notai F
- ‘intensification’ . - d p Vente / Droit otaire + R
- “UrbIn’ ) Eggce ure ¢e de superficie
- ‘démolition / classement Achat/ Sel
- s , . indemnités elon
reconstruction - ‘dézonage Expropriation prescriptions
Vente / Droit 1.C et LCEx
de superficie
Obligation
contractuelle de Selon
construire par ) ) prescriptions
voie de décision LC
Obligation
contractuelle de RTPV / Selon
Né ités et construire / - L
Secteurs propices faei}s:liflli‘séssedes Taxes de Egescrlptlons
a des ‘extensions . Classement raccordement
urbaines’ & court extensions conditionnel
urbaines a
terme Achat

intégrer au PAL

Achat ‘simple’ et / ou DAC -

Vente / Droit
de superficie

Notaire + RF

Secteurs propices
a des ‘extensions
urbaines’ a long
terme

Désignation au
Projet de
Territoire

Achat ‘simple’ et / ou DAC -

Achat

Vente / Droit de
superficie

Notaire + RF

1) Inventaires fédéraux, cantonaux, régionaux et communaux, topographie, PZDN, CSP, ERE, ...

2) Promesse d’achat / de vente, pacte d’emption, droits de réméré, de préemption, ...
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ANNEXE 5 - Droit d’Acquisition Conditionnelle (DAC)

Droits qui procurent
au(x) titulaire(s) une
créance conditionnelle
tendant au transfert
de la propriété de la
chose en cause.

procure & son titulaire
(empteur)la faculté de
se porter acquéreur a
titre onéreux d’un bien
sur simple
manifestation
unilatérale de volonté.

droit d’emption, le
droit de réméré
confere au vendeur le
droit de racheter a un
moment donné et &
certaines conditions
un immeuble qu’il a
préalablement vendu.

Spécificités Droit d’emption Droit de réméré Droit de préemption
(pacte d'emption) (pacte de
préemption)
Définitions : Droit subjectif qui Type particulier du Droit de préférence

accordé par le
propriétaire a une
autre personne, pour
acheter un bien
immobilier, mais
seulement au cas ou ce
propriétaire déciderait
de vendre le bien

Conditions :

Condition suspensive
potestative :

Deés la naissance du
droit, les parties sont
liées par un contrat de
vente soumis a la
condition de I'exercice
du droit.

La réalisation dépend
du titulaire du droit
par la déclaration
d’exercice (levée
d'emption).

Lorsque 'empteur leve
I'emption en déclarant
exercer son droit (acte
formateur), la
condition s’accomplit et
la vente devient

La réalisation dépend
du titulaire du droit
par la déclaration
d’exercice (levée de
rémere).

Lorsque titulaire
déclare exercer son
droit (acte formateur),
la condition
s’accomplit et la vente
devient parfaite.

Survenance du cas de
préemption (art.

681 al.1 CC et art.
216 ¢ CO)

+ déclaration d’exercice
(levée de préemption)
par le titulaire du droit
(acte formateur)

parfaite.
Engagement Volontaire> ou imposé Volontaire> ou imposé
par la loi- : par la loi- :
» Droit d’emption » Droit d’emption
conventionnel conventionnel — Art.
- Droit d’emption 1égal 216 ss CO
» Droit d’emption 1égal
(de droit privé) — Art.
681 ss CC
Base Droit d’emption
immobilier
conventionnel : art. 959
al.1 CC, art. 212 al.2,
216 aet 216 b CO + art.
184 al.1 CO
Forme Forme authentique Forme écrite suffisante
(art. 216 al.2 et 3 CO) (art. 216 al.2 et 3 CO)
Prix Prix fixé Prix en principe pas
fixé, sauf convention
contraire, acquisition
de I'immeuble au prix
dont le promettant est
convenu avec le tiers
(art. 216 d al.3 CO)
Durée 10 ans 25 ans Droit d’emption
conventionnel — 25
ans (art. 216 a CO)
Droit d’emption 1légal
(de droit privée) —
illimité
Obligation Aucune (sauf Le promettant &
d’informer convention contraire) Tobligation d’informer

le préempteur de la
survenance d’'un cas de
préemption (art. 216 d
al.1 CO)
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Registre foncier

annotation

Droit d’emption 1égal :
pas d’annotation en
principe (art. 681 b al. 1
co

Effet juridique

Atteinte a la garantie
de la propriété (art. 26
Cst) ainsi qu’a la liberté
économique (art. 27 et
94 Cst + art.1 et 19 CO)
du propriétaire ou de
lacquéreur de
T'immeuble sur lequel le
droit est exercé, au
motif d’une équivalence
a l'expropriation, donc
est due une pleine
indemnité (art. 26 al.2
Cst).

Partant, I’exercice du
droit d’emption doit
reposer sur l'art. 36 Cst

Atteinte a la garantie
de la propriété (art. 26
Cst) ainsi qu’a la liberté
économique (art. 27 et
94 Cst + art.1 et 19 CO)
du propriétaire ou de
lacquéreur de
T'immeuble sur lequel le
droit est exercé, au
motif d’une équivalence
a l'expropriation, donc
est due une pleine
indemnité (art. 26 al.2
Cst).

Partant, I’exercice du
droit de préemption
doit reposer sur l'art.
36 Cst

Décision de la Cf. RO et OCo Cf. RO et OCo
collectivité

Droit d’étre entendu | Oui Oui

Droit de recours Oui Oui

Renonciation

Sauf convention, elle
est définitive

Droit d’emption
conventionnel : contrat
de remise de dette (sI
annoté — radiation)
Droit d’emption 1égal :
contrat de disposition
sous forme authentique

Dans ce dernier cas,
exclusivement lors de
la survenance d’'un cas
de préemption (contrat
de vente conclu et
contenu definitif) dans
un délai de 3 mois (art.
681 b al.2 CC)ou sans
réponse en laissant
s’écouler le délai

Transmission du
droit

Sauf stipulation
contraire, transmission
par succession mais
pas cessible

Sauf stipulation
contraire,
transmission par
succession mais pas
cessible

Sauf stipulation
contraire, transmission
par succession mais
pas cessible

Imposition

En principe pas soumis
a 'impd6t mais, si
indemnité versée,
imposition sur le
revenu du propriétaire

En principe pas soumis
a 'impd6t mais, si
indemnité versée,
imposition sur le
revenu du propriétaire
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