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L'étude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et
paysageres de Prangins est un jalon nécessaire de la révision du plan
général d'affectation (PGA) car a Prangins la zone villas représente
75% de la zone a batir. Cette étude a notamment pour objectif de
tester la capacité d’évolution de la zone villas au regard de la qualité
exceptionnelle du cadre de vie et de 'ensemble béti, végétal et
paysager de celle-ci.

« Un projet de territoire pour la zone villas pranginoise »

Ala suite de I'adoption de son plan directeur communal (PDCom) en
2013, la Municipalité a commencé la révision de son plan général
d’affectation (PGA) et de son reglement sur les constructions et
I'aménagement du territoire (RCCAT). Cette démarche privilégie
un développement équilibré de notre commune, préservant
son identité villageoise, ses caractéristiques patrimoniales et
paysageres exceptionnelles ainsi que la qualité de son cadre de
vie, conformément aux principes d’'aménagement énoncés dans le
plan directeur communal (PDCom). Par ailleurs, le développement
pranginois respecte les principes récents d’aménagement du territoire
des planifications supérieures (urbanisation a l'intérieur du périmetre
bati et a proximité des transports publics), en conformité avec la Loi
fédérale sur ’Aménagement du Territoire (LAT-2014) et sa traduction
cantonale, la 4e adaptation du Plan Directeur Cantonal (PDCné4 -
2017) et la révision de la Loi sur '’Aménagement du Territoire et les
Constructions (LATC-2018).

Le PDCn4 définit la croissance démographique maximale autorisée
(et le quota de nouveaux droits a béatir qui y est associé) au sein du
périmétre compact d’agglomération de la partie vaudoise du Grand
Genéve, périmétre qui concerne 9 communes du district de Nyon dont
Prangins. Ainsi, la construction de nouveaux quartiers de logements
a fait I'objet d’'une coordination et d’une priorisation en 2016 entre
les communes concernées a I'échelle de 'ensemble de ce périmétre
compact. Ces futures zones d’urbanisation ont ensuite été inscrites
dans la planification cantonale a I'horizon 2030/2040. Conformément
au PDCn4, la densité minimum imposée pour ces nouvelles zones
d’habitation est celle d’un indice d'utilisation du sol (IUS) de 0.625,
soit une densification forte.
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Notre commune, qui participe pleinement aux exigences de
développement du périmétre compact d’agglomération a planifié ses
nouveaux quartiers de logements sur des parcelles largement libres
de construction, permettant leur réalisation a I'horizon 2030. Il s'agit
notamment du développement urbain le long de la route Suisse (Au
Clos, Le Clos) et le long de la route de I'Etraz (Entre-Deux-Chemins,
Benex-Dessus-Sud/Grand-Champ). Ces futurs quartiers d’habitations,
dont un est déja égalisé, permettront d’accueillir a I'horizon 2030/2040
environ 1’300 habitants supplémentaires, soit une augmentation de plus
de 30 % de notre population actuelle de 4000 habitants. Pour rappel, le
projet de développement urbain le long d’une route de desserte urbaine
(RDU), planifié sur des terres agricoles d’excellente qualité au nord de
la route de I'Etraz, a été abandonné en 2018 afin que le développement
de notre commune se concentre a l'intérieur du milieu bati.

En paralléle au développement de ces nouveaux quartiers, et dans
le respect de la volonté exprimée par la population dans le cadre du
PDCom, la Municipalité a également planifié une densification douce
de la zone villas. A Prangins les quartiers de villas représentent 75 %
de la zone a batir. Situés a l'intérieur du périmétre bati, dans un cadre
paysager magnifique, cette zone villas bénéficie d’'un accés efficace aux
transports publics et est traversée par des cheminements historiques
et paysagers permettant aux piétons et cyclistes de rallier facilement le
centre du village ainsi que les équipements du village. Les jardins de
cette zone villas (haies composées d’arbustes locaux, etc.) permettent
par ailleurs la sauvegarde d’écosystémes dynamiques (faune et flore).

Bien que le déploiement des effets d’une densification douce de la zone
villas, qui est déja construite, se fera progressivement a I'horizon 2030,
cet assouplissement implique I'arrivée théorique de nouveaux habitants.
La densification douce de la zone villas dans le cadre de la révision du
PGA a donc été introduite dans la coordination et priorisation entre le
Canton et les 8 autres communes concernées par le périmetre compact
d’agglomération effectuée en 2016. Elle a été inscrite dés 2016 dans
la planification cantonale a I'horizon 2030/2040, au c6té des nouveaux
quartiers d’habitations pranginois.

En juillet 2017, 'avant-projet de révision du PGA et de son réglement
(RCCAT), comprenant comme établi en 2016 une densification douce de
la zone villas, a été transmis par la Municipalité au Canton pour accord
préliminaire. Aprés avoir accepté ces intentions dans un premier temps,

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

le Canton a ensuite estimé en 2018 que I'assouplissement de I'lUS ne
serait plus considéré comme une densification douce des zones existantes
mais comme la création d’une nouvelle zone a bétir. Or, conformément
aux directives cantonales pour les périmetres compacts d’agglomération,
la densité minimum imposée lors de nouvelles zones d’urbanisation est
celle d'un IUS de 0.625.

Cette vision cantonale contraint la Municipalité dans le cadre de sa révision

du PGA a choisir entre les deux possibilités suivantes :

+ Conserver la situation existante au sein de la zone villas en renongant a
une densification douce de celle-ci, bien qu’elle corresponde a la volonté
exprimée par la population dans le cadre du PDCom

+ Procéder a une densification radicale de la zone villas en augmentant
drastiquement les droits a batir par un passage a un IUS de 0.625.

Face a cette situation, une solution a été trouvée avec le Canton, et en
accord avec ce dernier, la Municipalité a décidé de mener une étude
qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres du
village et de son site. Celle-ci ambitionne d’appuyer les doutes de I'Exécutif
quant a la capacité des différents secteurs de zone villas a absorber une
densification forte a I'horizon 2030-2040.

Cette étude vise également a soutenir la volonté d’un assouplissement de
I'lUS au sein de la zone villas tout en testant sa capacité d’évolution au
regard de la qualité exceptionnelle du cadre de vie et de 'ensemble bati,
végétal et paysager de celle-ci. Le Conseil communal de Prangins a appuyé
la démarche municipale en acceptant le préavis 36/2019. Jalon nécessaire
de la révision du plan général d'affectation (PGA), I'aboutissement de cette
étude qualitative, qui préconise un projet de territoire pour la zone villas
pranginoise, permet la poursuite de ce dossier.
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Véritable poche verte, interstice entre deux pdles urbains plus denses
(Nyon - Gland), Prangins bénéficie d’une importante composante
paysagére et patrimoniale. Son cadre de vie attractif est soutenu par
de vastes parcs publics, jardins et vergers du chateau, mais aussi par
I'agrément visuel et biologique de parcs privés dont les sujets majeurs
dépassent largement les murs magonnés, les haies taillées opaques
et dont les étendues vertes participent a un vaste réseau végétal.

Traversé par de nombreux cheminements historiques, dont le chemin
de Compostelle, le centre historique est constitué d'un ensemble
d’édifices ruraux et de dépendances rurales, aujourd’hui convertis
en habitations. Si des transformations sont observables, elles ont
été établies pour la majeure partie d’entre elles dans le respect
de la structure ancienne. A ce titre, le coeur villageois constitue un
ensemble cohérent du point de vue de sa morphologie et conserve ses
dispositifs architecturaux anciens. De ce cceur historique se déploie
un réseau viaire rayonnant, tant vers le lac que le massif du Jura. I
alimente I'une des composantes majeures du paysage pranginois: la
zone villas qui se développe en couronne autour du centre historique.

Composée majoritairement de maisons implantées au cceur de
parcelles arborées, la zone villas est constituée de centaines de
poches vertes conférant a@ Prangins un « air de campagne ». Si
I'évolution de la zone villas se déploie sur une période de pres de
60 ans, il est temps aujourd’hui d’établir un diagnostic qualitatif de
lidentité et des spécificités de cette zone villas pour étre en mesure
d’établir, par la suite, des régles et préconisations visant tant a leur
dynamisation qu’a leur valorisation.

L'étude se développe selon le plan suivant :

1. Quel développement pour Prangins ?

2. |dentité et qualités de la zone villas : diagnostic

3. Densification forte imposée a la zone villas: quel impact sur le
territoire ?

4. Zones villas a I'échelle de I'agglomération

5. Quel projet de territoire pour la zone villas pranginoise ?
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1 _ Quel développement pour Prangins ?
Rappel des planifications supérieures et du développement projeté a
I'horizon 2030/2040

Conformément a la mesure A11 de la 4e adaptation du plan directeur
cantonal (PDCn4 - 2017), la construction de futurs quartiers de
logements et la croissance démographique qu’elle implique ont
fait l'objet d’une priorisation a I'échelle de 'ensemble du périmétre
compact d’agglomération de la partie vaudoise du Grand Genéve, qui
concerne 9 communes dont Prangins.

A Prangins, le développement planifié au travers de ces mesures
d’'urbanisation se situe sur des parcelles largement libres de
construction, notamment le long de la route Suisse (Au clos, Le
clos) et le long de la route de I'Etraz (Entre-deux-chemins, Benex-
dessus Sud/Grand-champ). Ce développement projeté pour Prangins
a I'horizon 2030/2040 permettra d’accueillir environ 1’300 habitants
supplémentaires, soit une augmentation de plus de 30% de sa
population actuelle de 4’000 habitants. En paralléle au développement
de ces nouveaux quartiers de logements, et dans le respect de la
volonté exprimée par la population dans le cadre du PDCom, la
révision du plan général d’affectation (PGA) prévoit une densification
douce de la zone villas. Celle-ci a également été inscrite dés 2016
dans la planification cantonale a I'norizon 2030/2040.
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2_ Identité et qualités de la zone villas : diagnostic
Patrimoine bati et paysager de la zone villas a prangins

Un état des lieux de l'identité et des qualités du patrimoine bati et
paysager de la zone villas a travers une étude historique et qualitative,
de I'échelle de la commune a celle de la parcelle, démontre qu'en
2019 I'ensemble de la zone villas comprend 425 parcelles et que la
rareté des parcelles disponibles induit une diminution des nouvelles
constructions. Bien que l'on observe une nouvelle tendance de
démolition de villas seules et reconstruction de villas contigués, 25%
des édifices qui constituent la zone villas ont été construits ou rénovés
dans les 20 derniéres années.

D'un point de vu paysager, de nombreux itinéraires d'importance
nationale et internationale traversent la commune. Aussi, la
faible densité de la commune et la limitation des flux de véhicules
permettent le maintien de chemins et rues étroits, sans trottoirs, sur
lesquels promeneurs, habitants et usagers des quartiers cohabitent
agréablement. Ce partage des voies de circulation, entre autres, offre
a Prangins un air de campagne.

La taille des jardins, la présence d’arbres majeurs, de vergers, le
gabarit bas des constructions, certaines haies basses et indigénes,
la diversité de la végétation, 'absence de clbtures, I'étroitesse des
chemins d’acces, efc. sont autant d’'éléments qui permettent de
qualifier la zone villas de « zone villas-parc », dans laquelle on vit et
on se promene harmonieusement.

Les qualités paysageres de la zone villas pranginoise sont
incontestables, tant a 'échelle du territoire qu’a celle de la parcelle.
Tantles dégagements sur le lac, les Alpes et le Jura que les vues sur le
patrimoine arboré, le bati et les parcs publics constituent les éléments
majeurs de I'esprit du lieu. Cette multitude de jardins, constituant
ensemble, un vaste parc arboré, est un appui a la biodiversité tant
par les milieux naturels quelle offre que par les vastes surfaces
perméables qu’elle libére. Au travers des chemins et passages les
habitants peuvent bénéficier d’'une perception de villas individuelles
et de jardins privatifs, il existe une accessibilité collective aux lots de
fraicheur, de délassements, de mobilité douce et marche a pied, etc.
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3_Densification forte imposée a la zone villas: quel impact sur le
territoire ?

Scénario de densification selon l'indice d'utilisation du sol (IUS)
minimum exigé dans les périmétres compacts d’agglomération

Ce chapitre se penche sur I'impact d’une densification radicale de
la zone villas en augmentant drastiquement les droits a batir par
une augmentation de l'indice d'utilisation du sol (IUS) a 0.625. L'lUS
correspond au rapport entre la somme des surfaces de plancher
déterminante et la surface constructible de la parcelle. L'ensemble
des constructions actuelles risque d'étre détruit au bénéfice de
constructions plus imposantes, en créant des ruptures morphologiques
dans le tissu bati. Dans ce cas, les remembrements parcellaire
s’avérent importants et indispensables, et un élargissement des voies
de circulation est nécessaire. Dans la méme logique, les surfaces
perméables baisseraient de maniére importante sur une parcelle type.
Les jardins subsistent mais sont passablement réduits. Le gabarit des
constructions augmente et ces dernieres ne sont plus dissimulées
derriére la végétation. Les surfaces dures d’acces et de stationnement
augmentent et sont difficiles a intégrer dans une ambiance de «parcy.

Il ne parait donc pas envisageable de proposer une modification de
zone impliquant un [US de 0.625 car la qualité de «zone villas-parcy»
de Prangins ne peut pas étre maintenue, ce qui est dommageable
d’'un point de vue de la qualité paysagére et de vie inhérente a la zone
villas et surtout de l'identité de Prangins.

L'échantillonage choisi démontre qu’aucun secteur de la zone villas
de la Commune ne supporterait une telle densification.

Notons que cette mesure irait contre les préconisations de I'Inventaire
Fédéral des Sites construits d'importance nationale a protéger en
Suisse (ISOS) qui identifie la zone villas pranginoises comme un
vaste quartier résidentiel dont la structure (disposition et aspect)
mérite d'étre sauvegardée.

4 _Zones villas a I'échelle de I'agglomération

Etude comparative des zones villas au sein des communes concernées
par le périmetre compact de la partie vaudoise de I'agglomération du
Grand Geneve

A I'horizon 2030/2040, les zones villas des 9 communes concernées
par le périmétre compact d’agglomération sont condamnées a
conserver leur indice d'utilisation du sol (IUS) actuel ou a 'augmenter
a un minimum de 0.625, voire 0,4 hors périmétre compact. Par ailleurs,
I'étude démontre que I'lUS actuel dans la zone villas de Prangins est
bas en comparaison a ceux des 8 autres communes concernées par
le périmetre compact d’agglomération.

Ainsi, un assouplissement de la densité autorisée a un IUS de 0.25 a
Prangins permettrait de rééquilibrer la situation afin d’établir une plus
grande égalité de traitement au sein des zones villas des 9 communes
concernées par le périmétre compact d’agglomération.

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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5_ Quel projet de territoire pour la zone villas pranginoise ?
Etude qualitative pour un assouplissement de I'lUS de la zone
villas pranginoise et propositions pour une valorisation des qualités
intrinséques de la zone villas

L'analyse permet d’anticiper a I'horizon 2030/2040 les conséquences
a I'échelle de I'ensemble de la zone villas d’une évolution de l'indice
d'utilisation du sol (IUS) existant vers un IUS comparable a ceux
des autres zones villas des communes concernées par le périmétre
compact présentant des caractéristiques similaires. Elle se concentre
ainsi sur 'hypothése d’'un IUS 0.25 en illustrant les impacts différenciés

qu'impliqueraient un 1US 0.30.

Le déploiement des effets de cet assouplissement au sein de la zone
villas, qui est déja construite, se ferait progressivement et a I'horizon
2030/2040. Un assouplissement de la densité autorisée a un IUS
de 0.25 au sein de la zone villas implique quantitativement l'arrivée
théorique a I'horizon 2030/2040 d’environ 650 habitants et 325 voitures
supplémentaires.Avec ce scénario, les nouvelles constructions
consistent principalement en des extensions ou de modestes nouvelles
constructions lorsque la parcelle le permet, préservant ainsi les
qualités exceptionnelles du cadre de vie et de 'ensemble bati, végétal
et paysager de la zone villas.

Pour une parcelle type, les surfaces perméables baissent de 70% a
I'état actuel a environ 65%. La qualité végétale de la zone villas reste
trés présente. Ainsi, la taille des jardins, la présence d’arbres majeurs,
de vergers, le gabarit bas des constructions, I'absence de cléture, la
présence d’anciens murs, I'étroitesse des chemins d’accés sont en
grande partie préservés. Les jardins pranginois, qui s'organisent en
réseau de villas-parc, sont ainsi sauvegardés et restent le support
d’'une biodiversité riche et diversifiée (faune, flore). D’autres politiques
communales d’accompagnement encourageront cette perméabilité.

L'étude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales
et paysagéres de Prangins, préconise un assouplissement de la
densité autorisée a un IUS de 0.25 dans I'objectif d’enclencher une
dynamisation de la zone villas en adéquation avec la préservation
du cadre de vie qualitatif, du paysage, et de la biodiversité, et une
végétalisation conséquente de la zone villas.

Atelier Archiplein PAYSAGESTION =~ g

architectes-paysagistes sia



1.

QUEL DEVELOPPEMENT
POUR PRANGINS ?

Rappel de la planification supérieure et du
déeveloppement projeté a I'horizon 2030/2040

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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QUEL DEVELOPPEMENT ?

Planification a I'horizon 2030/2040

e du
Plan Directeur Cantonal (PDCn)

Carte du Plan directeur cantonal (PDCn4)

A11- Zones d'habitation et mixtes Situation actuelle

A Périmétre compact d'agglomération et
de centre cantonal

‘ Périmétre de centre régional
Périmétre de centre local
Périmétre de localité a densifier

Village et quartier hors centre

[llustration extraite de la Fiche A11 du PDCn4

COMMUNE

BN bR'ANGINS

#uln-:\h'.

Grand ‘
Rivelac

Genéve

Chablais
Agglo

Les 5 périmétres compacts d’agglomération
du Canton de Vaud (5 projets d’agglomération)
extrait www.vd.ch - 2019
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Rappel des planifications de rang supérieur

Cette étude qualitative s’inscrit
dans le cadre des planifications
supérieures, soit la Loi fédérale sur
’Aménagement du Territoire (LAT-
2014) et sa traduction cantonale,
la 4e adaptation du Plan Directeur
Cantonal (PDCn4-2017) et la
révision de la Loi sur’Aménagement
du Territoire et les Constructions
(LATC-2018).

Pour respecter ces principes
d’aménagement du territoire, qui
visent a préserver le paysage
et les terres agricoles, il s’agit
de limiter le développement des
communes, qui doivent réduire et
prioriser la création de nouvelles
zones a batir. |l s’agit également
de localiser principalement cette
future urbanisation a lintérieur du
périmétre bati, au sein de territoires
qui bénéficient d’un niveau de
desserte de transport publics élevé
et de services et d’infrastructures
facilement accessibles pour la
majorité de la population. Ces
planifications imposent donc une
différenciation entre les communes
en matiere de développement
autorisé et créent des nouveaux
espaces de planification solidaire,
les périmétres compacts
d’agglomération.

Les 5 périmétres compacts d’ag-
glomération (projets d’agglomé-
ration) du canton de Vaud, qui
couvrent 5% du territoire canto-
nal et regroupent environ 60%
de la population, accueilleront la
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plus grande partie du développe-
ment prévu a I’horizon 2030/2040.
Par conséquent, bien que ces ter-
ritoires passent d'une notion de
développement illimité a celle d’'un
développement limité, la croissance
démographique autorisée au sein
de ces périmeétres est plus élevée
gu’ailleurs, comme définie dans le
PDCn4 (Fiche A11).

La croissance admise étant allouée
a léchelle de I'ensemble du
périmétre compact d’agglomération,
les communes concernées doivent
avoir une vision coordonnée de
leur développement en matiére
d’urbanisation mais ausside mobilité,
de paysage et d’environnement,
vision formalisée dans le cadre
d’'un plan directeur intercommunal
(projet  d’agglomération).  Elles
ont notamment d( prioriser et
coordonner ensemble en 2016,
en collaboration avec le Canton,
la création de nouvelles zones a
batir afin de respecter le quota
de croissance démographique
maximale alloué dans le PDCn4 a
I’lhorizon 2030/2040. Par ailleurs, ces
nouvelles zones d’habitation doivent
avoir un indice d’utilisation du sol
(IUS) d’'un minimum de 0.625. Cette
«densité constructive» correspond
a la relation entre la surface de
plancher habitable et la surface de
la parcelle. Pour une parcelle de
1000 m2, cela représente 625 m2
habitables, soit une densification
forte.
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QUEL DEVELOPPEMENT ?
Planification a I'horizon 2030/2040

/ MJ.J'\\/‘;’\,__‘
AN

_ A Périmétre compact d’agglomération «Grand Genéve»
= Q entierement situé dans le district de Nyon et périmétre du
~ “a projet d’agglomération franco-valdo-genevois (PA FVG)
¥ ( sl - Extrait www.vd.ch

® < Développement différencié - Extrait du Plan directeur
-« régional du district de Nyon (PDRN, 2010),volet stratégique
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La commune de Prangins fait par-
tie du périmétre compact d’agglo-
mération «Grand Geneéevey, soit le
périmétre compact d’agglomération
de la partie vaudoise du projet d’ag-
glomération  Franco-Valdo-Gene-
vois (Grand Genéve). Ce périmeétre
compact d’agglomération, entiere-
ment situé dans le district de Nyon,
concerne 9 communes du district. Il
est discontinu et s’articule autour
de 4 périmetres fonctionnels de
centralité en lien avec la desserte
des gares ferroviaires, soit Cop-
pet-Commugny, Eysins-Nyon-Pran-
gins, Gland-Vich et Rolle-Mont-sur-
Rolle.

Ce développement différencié du
district de Nyon, concentrant la plus
grande partie de la croissance dé-
mographique dans ces 4 centrali-
tés, correspond a la vision planifiée
et acceptée dés 2011 par les Autori-
tés des communes du district dans
le cadre du plan directeur régional
du district de Nyon (PDRN) — volet
stratégique. Le périmétre compact
Eysins-Nyon-Prangins fait égale-
ment partie intégrante du plan direc-
teur communal (PDCom) accepté
en 2013.

Atelier Archiplein

Périmetre compact d’'agglomeération «Grand Geneve»

La croissance démographique
maximale allouée a I'échelle du pé-
rimétre compact d’agglomération «
Grand Geneéeve » dans la fiche A11
de la 4e adaptation du plan direc-
teur cantonal (PDCn4-2017) est de
17°220 habitants. Ce quota ne doit
pas étre dépassé par la capacité
d’accueil en habitants de 'ensemble
du périmétre compact, capacité liée
d’'une part au bilan des «réserves»
a batir existantes (parcelles libres
et partiellement baties) et d’autre
part aux projets de développement
de nouvelles zones a batir, soit les
mesures d’urbanisation planifiées.

Ainsi, afin de respecter ce quota,
en 2016-2017 les 9 communes du
périmétre ont dU avoir une vision
concertée de leur développement
et prioriser ensemble la création
de nouvelles zones d’habitations
(et de la croissance démographique
gu’elle implique) aprés que la capa-
cité d’accueil en habitants liée aux
«réservesy a batir existantes du
périmétre compact ait été déduite
du quota de croissance démogra-
phique alloué.
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QUEL DEVELOPPEMENT ?
Planification a I'horizon 2030/2040
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I Périmétre du cenire
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Affectation du sol simplifiée
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Périmétre compact Eysins-Nyon-Prangins, une des 4 centralités du périmétre compact d’agglomération «Grand
Genéve» - Document approuvé en 2011
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Périmetre compact d'agglomeération «Grand Geneve»:

Centralité Eysins - Nyon - Prangins

Le périmétre de centralité Eysins-
Nyon-Prangins est un des 4 péri-
metres de centralité du périmeétre
compact d’agglomération «Grand
Geneéeve». Il correspond au ter-
ritoire urbanisé, y compris les
espaces non construits a l'intérieur
de celui-ci participant a sa qualité. Il
concentre de nombreux services et
infrastructures et offre une desserte
structurante en transports publics
s’organisant autour de la gare de
Nyon.

Dés 2019, le tracé du bus urbain,
qui circule avec une cadence au
Ya d’heure, a été revu de fagon a
desservir I'ensemble du territoire
pranginois. Cette vraie desserte
urbaine au sein de I'agglomération
compacte permet ainsi a tous les
habitants de rallier les équipements
publics et services de la commune,
notamment son coceur commercial
et historique, mais également de
se rabattre sur la gare de Nyon. I
permet également de rejoindre les
infrastructures sportives et de loisirs
de grande qualité situées au bord du
lac ainsi que les futurs quartiers en
développement le long de la route
du lac (RC1). Les cheminements
conviviaux de mobilité douce per-
mettent également linterface avec
les transports publics.

Deux mesures infrastructurelles
d’agglomération favorisant la multi-
modalité sont planifiées au sein du
territoire urbanisé Nyon-Prangins.
Il s’agit de la requalification de la
Route du Lac (RC1) et de la pas-
serelle Nyon-Prangins, projets qui

Atelier Archiplein

permettront d’améliorer I'agrément
des déplacements doux a pied ou
en deux roues.

Le périmétre de la centralité Eysins-
Nyon-Prangins a été accepté en
2011 par les communes concernées
et par le Canton. Il fait également
partie intégrante du plan directeur
communal (PDCom) accepté en
2013. Ce périmétre, défini avant
'entrée en vigueur de la loi fédé-
rale sur 'aménagement du territoire
(LAT-2014), projetait un agrandisse-
ment du périmétre compact au nord
des communes d’Eysins, de Nyon et
de Prangins afin d’accueillir un projet
d’intérét cantonal (site stratégique
de développement en zone mixte
soit pour des habitants et emplois).
Cette extension du périmetre, située
al'extérieur du périmeétre bati sur des
terres agricoles de trés bonne qua-
lité (surfaces d’assolement), aurait
permis de développer de nouvelles
zones a batir le long d’une route de
desserte urbaine (Concept RDU).

Toutefois, en septembre 2018, arri-
vant au terme de la convention par-
tenariale signée en 2013, Prangins a
fait le choix de renoncer au Concept
RDU afin de préserver ses terres
agricoles et de favoriser une urba-
nisation plus harmonieuse située
a lintérieur du périmeétre bati, en
conformité avec les nouvelles orien-
tations de la LAT. Cette extension du
périmétre compact n’est donc plus
planifiée sur territoire pranginois.
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QUEL DEVELOPPEMENT ?
Planification & Phorizon 2030/2040 Développement projeté a Prangins a I'horizon 2030/2040

Requalification de la RC1

Les 9 communes du périmétre
compact d’agglomération ont priorisé
et coordonné ensemble en 2016, de
concert avec le Canton, la création de
nouvelles zones a batir afin de s’assurer
que la capacité d’accueil ne dépasse
pas le quota de croissance alloué dans
la mesure A11 du PDCn4 a I'horizon
2030/2040. Suite a cela, les mesures
d'urbanisation pour les 9 communes
ont été inscrites dés juillet 2017 dans la
liste cantonale de référence concernant
la capacité d’accueil (réserves a
batir et planification de mesures
d'urbanisation) dans le périmétre
compact d’agglomération « Grand
Genéve » a I'horizon 2030/2040.

A Prangins, le développement
planifié se situe sur des parcelles
largement libres de construction,
cette disponibilit¢ fonciére permet
d’envisager un développement réalisé
a I'’horizon 2030, notamment le long de
la route Suisse (Au Clos, Le Clos) et le
long de la route de I'Etraz (Entre-Deux-
Chemins, Benex-Dessus-Sud/Grand-
Champ).

Ce développement projeté a I'horizon
2030/2040 permettrad’accueillirenviron
1’300 habitants supplémentaires,
soit une augmentation de plus de 30%
de la population actuelle de 4’000
habitants. Par ailleurs, dans le respect
de la volonté exprimée par la population
dans le cadre du Plan directeur
communal (PDCom), la révision du
plan général d’affectation (PGA) prévoit
une densification douce de la zone

villas. Celle-ci a donc également été
inscrite dés 2016 dans la planification
cantonale, au cbté des futurs quartiers
de nouvelles habitations.

Cette planification a’horizon 2030/2040
privilégie ainsi un développement
équilibré delacommune, préservant son
identité villageoise, ses caractéristiques
patrimoniales et paysageéres
exceptionnelles ainsi que la qualité de
son cadre de vie, conformément aux
principes d’aménagement énoncés
dans le PDCom.

Pour rappel, en 2018 Prangins a
choisi de renoncer au concept de
développement de nouveaux quartiers
le long d’une route de desserte urbaine
(Concept RDU), extension urbaine qui
était prévue a l'extérieur du périmétre
bati sur des terres agricoles de qualité
(surfaces d’assolement). Ce choix
a permis a la commune d’introduire
dés 2019 une nouvelle mesure
d’'urbanisation située a [lintérieur du
périmétre bati, le futur quartier Benex-
Dessus-Sud/Grand Champ. La liste
cantonale de référence a été corrigée
en conséquence et le développement
de Prangins a I'horizon 2030/2040 se
concentre a présent a lintérieur du
milieu bati.

Deux mesures infrastructurelles
d’agglomération sont planifiées au
sein du territoire urbanisé Prangins-
Nyon : la requalification de la RC1 et la
passerelle Nyon-Prangins.

\\ //‘ g:

L ax @  PPALe Clos - en vigueur
@  PPAAu Clos - en révision
1 Prangins : limite du périmétre compact d’agglomération 3 PABénex Dessus Sud / Grand Champ - en cours d’élaboration
Zone villas @  PAEntre deux chemins - en cours d’élaboration
autre type de zone (5)  PPA Centre du village - en révision
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2.

IDENTITE ET QUALITES:
DIAGNOSTIC

Patrimoine bati et paysager
de la zone villa pranginoise

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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g

YSAGESTION

tectes-paysagistes sia

11



Identité pranginoise : un détour historique

Datant vraissemblablement du début
du XX® siecle, ce panel de clichés
de la commune de Pragins témoigne
d’une part, de I'imbrication entre
activité agricole, jardins plantés et
coeurs de villages.

D’autre part, de I'importance de

la relation visuelle entre 'échelle
domestique du centre du village

et celle du grand paysage, du lac
jusqu’au Mont Blanc et par extension,
celle du village, des champs
agricoles et du Jura.

108 Les Ghiteaux Vaudsi 904 — Prangin
Photographie des Arts, Laueanns 7 ¥ iis en 1904 Eralgins

v

Prangins

Paysage ordinaire pranginois : champs morcellés aux abords d’un centre de Villa au coeur d’une parcelle arborée
village

D

PR ANGING
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IDENTITES ET QUALITES

Etat des lieux de la zone villas en 2019

Le secteur de zone villas des rives du lac Une large proportion de parcelles de la

n'est pas inclus dans cette étude, car la zone villas a une surface comprise entre
révision en cours du PGA prévoit de le 1000 m? et 2000 m?. Il s’agit d’'un grain
maintenir inchange. parcellaire classique dans la région.

En 2019, 'ensemble de la zone villas Les parcelles de moins 1000 m? ne
comprend 425 parcelles et la rareté représentent que 17% de 'ensemble des
des parcelles disponibles induisent une parcelles et sont principalement le résultat
diminution des nouvelles constructions. de promotions de lotissement établies
Aujourd’hui, on observe une nouvelle entre 1974 et 1985.

tendance de destructions de villas et

reconstructions de villas contigués. Enfin, bien que présentes sur I'ensemble

de la commune, les grandes parcelles
(13%) sont principalement localisées au
sud de la voie ferrée.

Nombre de constructions en zone villa depuis 1891

I 1983 RCCAT
| Reglement sur les Constructions

|
00
88
54
i I 42

93

90 |
80 |
70
60 I
50 39 [
40
30 I
20 14 |
10 8

all B :

1891 1922 1956 1974 1985 1998 2009 2019

500m

5 . , , 7
I I ! < Zone villas concernée par la présente étude
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas
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90 ans : émergence et evolution de la zone villas

Durant la période des 90 années,
couverte par cette sélection de 6
étapes de I'évolution de Prangins,
nous faisons le choix de nous
focaliser uniqguement sur les
parcelles situées en zone villas.

En 1922, les édifices observés sont
vraisemblablement des fermes
agricoles. Si une quarantaine de
nouveaux édifices sont construits
entre 1922 et 1956, c'est lors des
trois décennies suivantes que I'on
observe un pic de constructions avec
plus de 181 nouvelles constructions
jusqu’en 1985.

Par la suite, la zone villas compte,

en moyenne, une cinquantaine de
nouvelles constructions.

Zone villas actuelle
Centralités historiques
Vignes

Anciennes vignes

Nouvelles constructions

www.geo.admin.ch
© CNES, Spot Image, swisstopo, NPOC, swisstopo
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas
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Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

Préconisations du recensement ISOS

L'Inventaire fédéral des sites
construits d'importance nationale a
protéger en Suisse (ISOS) reconnait
le patrimoine construit et paysager
de Prangins.

Les secteurs de villas au sud de

la voie ferrée, autour du noyau
villageois, apparus au début du
XXéme siécle, sont identifiés comme
un vaste quartier résidentiel dont

la structure (disposition et aspect)
meérite d’étre sauvegardeée.

La carte de I'Inventaire fédéral

des sites construits d'importance
nationale a protéger en Suisse
(ISOS) identifie ce vaste quartier
résidentiel ayant pris possession
des abords de la cellule villageoise,
maisons individuelles et locatifs du
début du XXéme et XXIéme siécles.

Légende ISOS

Extrait ISOS_Prangins

«La ceinture verte qui entourait
autrefois les deux groupements
d’origine est a présent relativement
étroite, fragilisée, voire rompue

par endroits par la présence de
nouveaux quartiers résidentiels

(Ill). Elle joue néanmoins un réle
essentiel pour la lisibilité du bati, en
constituant le dernier rempart contre
l'urbanisation constante qui menace
les vallon boisé des Morennes qui
traverse le site quasiment de part
en part (V), c’est-a-dire des lignes
ferroviaires a la cellule du chateau.»

Sauvegarde de la substance, soit état existant (note A/ a):

1 Noyau d'origine
0.1 Chateau
[ Parc du chateau

Vv Domaine des Mélézes, Vallon boisé des Morennes

111 Vaste quartier résidentiel

a sauvegarder dans sa structure

Atelier Archiplein
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas

noyau historique

zone villas

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins
mars 2020

Entre Jura et Lac ;

quartiers verts autour d’un noyau historique

Le cceur villageois constitue un
ensemble cohérent du point de vue
de sa morphologie et conserve ses
dispositifs architecturaux anciens.
De ce coeur historique se déploie un
réseau viaire rayonnant, tant vers le
lac que le massif du Jura. Il alimente
I'une des composantes majeures du
paysage pranginois: la zone villas
qui se développe en couronne autour
du centre historique.

Plusieurs secteurs de la zone villas,
notamment ceux situés au sud-ouest
de I'enceinte du Chateau, sont dans

Atelier Archiplein

un cadre paysager magnifique et
offrent des ouvertures vers le lac,
qualités qu'il s'agit avant tout de ne
pas dénaturer.

La zone villas forme un tapis trés
végétal et bas autour du noyau
historique. Ce tapis est constitué

de batiments de taille réduite, mais
aussi de grands jardins ou parcs
arborés qui donne une qualité de
jardin a la zone. Cette configuration
participe a I'identité de Prangins en
permettant une transition douce entre
urbanisation et campagne.

PAYSAGESTION = ¢4
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins
mars 2020

Entités paysageres

et promenades remarquables

L'analyse des entités paysagéres de
Prangins démontre que la premiére
couronne entourant les noyaux
historiques est aujourd’hui
constituée d’un vaste quartier
résidentiel, correspondant pour
partie a la zone villas. Une seconde
couronne, composée de grands
parcs publics ou privés, arborés et
ouverts offre une transition entre
zones résidentielles et patrimoine
historique, en marquant fortement le
paysage.

Les deux couronnes sont traversées
par des promenades historiques et
paysagéres a grande échelle qui

Patrimoine Bati

.| Batiments
- Centralités historiques
- Béatiments historiques

Patrimoine arboré

() ' Arbres identifiables
depuis la rue

0' Boisement

Cordon écologique
Autre :

\!’ Point de vue

relient les communes entre elles et
irriguent le coeur de Prangins. De
part la faible densité de la zone villas,
sa qualité jardinée et la proximité
immédiate de grands parcs, ce
réseau de promenades, complété
d’'un maillage fin de cheminements,
permet de se repérer dans le
territoire et offre des dégagements
importants vers le grand payage
(Lac, Alpes, Jura) et sur le patrimoine
arboré et bati.

Le vaste réseau de promenades
permet de traverser le territoire
de Prangins et d’en apprécier la
substance.

Liaison verte

- Parc privé ou public d'importance

Agriculture / vignes et vergers

Zone villas-parc

Cheminements

ee e oo Sentier des Toblerones
eeeee (Chemin Panorama Alpin

Etape 27, Aubonne-Nyon

¢eeee Cheminde Saint-Jacques

m==_ Chemin piéton d'intérét
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IDENTITES ET QUALITES
Patrimoine bati et paysager de la zone villas Vues sur le grand paysage et sur le patrimoine bati et arboré

depuis la zone villas

Dégagement sur le patrimoine bati de Benex depuis le chemin des Jaquines

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageéres de Prangins Atelier Archiplein PAYSAGEeSsTIONn 18
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IDENTITES ET QUALITES
Patrimoine bati et paysager de la zone villas Vues sur le grand paysage et sur le patrimoine bati et arboré

depuis la zone villas

. .._—--- 4 B L :.-{ e o —_— —— o E = = -
Dégagement sur le patrimoin

#- .

e bati et arboré du centre historique depuis Ie_chemin de la | Be“rtoule

Dégagemen surle péirimoine béti et arboré du(bntre historique depuis le chemin de Trembley

 d
o =

Dégagement sur le cordon boisé du nant de Leyaz depuis le chemin de la Chenalette o Dégagement sur le Juraeis le chemin de Trembley

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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IDENTITES ET QUALITES
Patrimoine bati et paysager de la zone villas Vues sur le grand paysage et sur le patrimoine bati et arboré

depuis la zone villas

2 A
24 : e s R 52 R | .1
Dégagement sur le patrimoine arboré privé depuis le chemin de la Chenalette Dégagement sur le patrimoine agricole et le Jura depuis le chemin de la Tuilliére
Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins Atelier Archiplein PAYSAGESTION 20
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas

Un réseau de villas-parc :
transports publics et maillage piéton

La diversité des cheminements du
territoire pranginois met en valeur
la qualité de son patrimoine bati
et arboré et offre réguliérement
des dégagements visuels vers le
paysage lointain.

Les interconnexions entre flux
modes doux et TP facilitent I'acces
aux ameénités de proximité ou a plus
grande échelle.

Ces cheminements s’accordent

en réseau dense avec les arréts

de transports publics pour garantir

I'accessibilité de I'entier de la zone

villas en relation directe avec :

* le centre historique et commergant
du village (Musée national,
commerces et services de
proximité: boulangerie, épicerie,
pharmacie, Auberge, tea-room,
poste, etc.);

+ les infrastructures scolaires,
parascolaires et préscolaires
(Bétiments de la Combe et des
Morettes, UAPE, future créche);

* les infrastructures sportives
et de loisirs (Terrains de foot,
skateboard, aire de pique-nique et

s ] port des Abériaux de 470 places,

7] oY salle de spectacle des Morettes);

Tim S, R —— » Ihopital de Prangins.

~~~~~~~~~~ Cheminements a usage public

® ¢ AmétTP
c—— Ligne Bus urbain
------ Ligne régionale

Equipements scolaires, parascolaires et préscolaires
® Infrastructures sportives et de loisirs
Services et commerces de proximité
. ( Musée National et son potager
B NS e i o Hopital de Prangins (CHUV)
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IDENTITES ET QUALITES
Patrimoine bati et paysager de la zone villas Un réseau de villas-parc :

Marcher sur la route, un air de campagne

Les différents itinéraires suivent
certains sentiers existants, mais
aussi et surtout, empruntent les
chemins et rues de la commune,
en toute simplicité, dans un partage
évident de I'espace.

Le nombre de sentiers historiques
et paysagers trés intéressants qui
souvent longent ou traversent la
zone villas, se prolongent en dehors
du territoire communal, vers Nyon,
Gland ou Duillier.

La faible densité de la zone villas
et les flux de véhicules limités
permettent le maintien de chemins
et rues étroites, sans trottoirs, sur
lesquels promeneurs, habitants et
usagers des quartiers cohabitent
agréablement.

Ce partage des voies de circulation,

entre autres, offre a Prangins un air
de campagne.

il Absence de trottoir

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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IDENTITES ET QUALITES
Patrimoine bati et paysager de la zone villas Un réseau de villas-parc :

passages a usage public

Le réseau de cheminements a
grande échelle est complété par

un réseau fin de passages et de
sentiers qui traversent la commune et
notamment la zone villas.

Ces passages étroits, praticables
a pieds, font I'objet de servitudes
de passages publics ou prives,
ou peuvent ponctuellement étre
propriété de la Commune.

privé s

public v privé

Ces sentiers sont fortement utilisés,
car ils créent des raccourcis
sécurisés entre deux points d’intérét
comme des arréts de transport
public.

Leur aménagement limité contribue
a les rendre perméables a la
biodiversité, et la présence des
jardins de villas voisines concourt a
leur atmosphére de parc.

prive 1 prive e=me Passages entre parcelles existant
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas

Ouverture
vers le
paysage lointain

Batiments cachés
par la végétation

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins

mars 2020

Les composants du réseau de « villas-parc »

La zone villas de Prangins qui forme
75% de la surface batie communale,
représente un grand espace de
qualité, composé majoritairement

de maison implantées au coeur de
parcelles arborées, la zone villas se
décline en centaine de poches vertes
qui conférent a Prangins un «air de
campagne».

Atelier Archiplein

La taille des jardins, la présence
d’arbres majeurs, de vergers, le
gabarit bas des constructions, cer-
taines haies basses et indigénes, la
diversité de la végétation, I'absence
de clbtures, I'étroitesse des chemins
d’acces, etc. sont autant d’éléments
qui permettent de qualifier la zone
villas de « zone villas-parc », dans
laquelle on vit et on se promene
harmonieusement.

PAYSAGESTION o4
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IDENTITES ET QUALITES
Patrimoine bati et paysager de la zone villas Les composants du réseau de « villas-parc »

Batiments bas “%'

et intégrés

individuelles
intégrées .

yu,esl’ljo_ir_:)t'qir!es .0 Prairie, biodiversité
oo habitat pour la faune

Grands arbres .=
ornementaux

5 Absence de
. degagements

Haie mono-spécifique

Habitations isolées ™ O Ifi‘sSéd-e d_-e verddfe
; haute et dense

du chemin haies mixtes
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas

Zone constructible

Villa 120 m?

Parcelle 1200 m?

Garage 30 m?

A

Etude d’'une parcelle type :
Reglementation et implantation du bati

Bien que chaque parcelle soit
spécifique de par sa dimension et
son implantation, il est possible

de définir les caractéristiques
d’'une parcelle type de la zone villa
pranginoise, en tenant compte du
fait que 60% des parcelles ont une
surface comprise entre 1°000m? et
1’600m?. L'occupation au sol des
édifices couvre, en moyenne, 1/10¢
de la surface de la parcelle.

Les habitations individuelles
comptent en majorité 2 étages, et
atteignent ainsi l'indice d’utilisation du
sol (IUS) de 0.20.

95 % des parcelles contiennent

un garage exterieur, de 30 m?

en moyenne. Notons que les
installations extérieures, comme les
garages et les appentis de piscines
ne sont pas comptés dans le calcul
de I'lUS.

{;":.-""'"'-“F-‘# -

i
.-'e'r'r';m naturel

e
!

— lerrain amenage

Les valeurs maxima sont les suivantes :

ZFD 0,20

Surface cadastrale du terrain,
non compris les surfaces en

nature de boils

Acceés vehicule | -
Extrait du réglement de construction du 1983
D
ZFD 5.00 10.00
a o L LA
5 % 90° 90 :
SA d ¢ d h b i cus
lerran lamérfaqe PTIE e

surface brute de
plancher habitable

x s =

mars 2020
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas Etude d'une parcelle type :

Qualités et composition des espaces extérieurs

Arbres ornementaux

Massif ornemental

Gazon

Haie mono-espéce

50%

30% i70%

Imperméable i perméable

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

Quelques regles de composition
des espaces extérieurs donnent sa
qualité de « Parc » a la zone villas :

Pourcentage de vert

La dimension des parcelles et

la faible dimension des maisons
offrent une place importante au
jardin (en moyenne 70% de jardin
en pleine terre), ce qui rend la zone
majoritairement verte.

Position du bati

De maniere générale, le bati est

en retrait de la route d'acceés,
pratiquement au centre de la
parcelle. Une couronne verte se
dessine autour de chaque maison et
offre 'avantage que le bati s’efface
dans un écrin de verdure.

Présence de haies

Les haies font partie intégrante du
paysage de la zone villas. Elles
servent en premier lieu a s'isoler du
voisinage et de la rue. Elles sont de
plusieurs types, en général taillées,
d’'une seule essence ou mixte.
Elles donnent un aspect soigné aux
propriétés. Les haies mixtes offrent
un intérét biologique de par leur
diversité et servent de refuge et de
passage pour la petite faune.

Patrimoine arboré

En plus des sujets des grands parc,
les arbres majeurs de la zone villas
sont srement les plus remarquables
et spécifiques a Prangins.

La plupart des jardins bénéficient
d’arbres de grandes tailles qui
dépassent les toitures du bati.
Certains sont d’essences indigenes
mais la plupart sont ornementaux
et s'inscrivent dans le registre du
parc. Ces éléments pemettent de
dissimuler le bati et de qualifier la
zone villa de Prangins comme trés
jardinée.

Acceés perpendiculaires

Les acces aux parcelles se

font principalement de maniére
perpendiculaire, ce qui permet de
mettre en avant plus de végétation
en bord de rue.

Atelier Archiplein PAYSAGESTION = o7
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IDENTITES ET QUALITES

Patrimoine bati et paysager de la zone villas Conclusions du diagnostic

D’un point de vu paysager, de nombreux itinéraires d'importance nationale et internationale
traversent la commune. Aussi, la globale faible densité de la commune et la limitation des flux
de véhicules permettent le maintien de chemins et rues étroits, sans trottoirs, sur lesquels
promeneurs, habitants et usagers des quartiers cohabitent agréablement. Ce partage des
voies de circulation, entre autres, offre & Prangins un air de campagne.

Lataille des jardins, la présence d’arbres majeurs, de vergers, le gabarit bas des constructions,
certaines haies basses et indigénes, la diversité de la végétation, 'absence de clbtures,
I'étroitesse des chemins d’'acces, etc. sont autant d’éléments qui permettent de qualifier la
zone villas de « zone villas-parc », dans laquelle on vit et on se proméne harmonieusement.

Le noyau villageois historique, ainsi que le chateau, sont reconnus par l'inventaire fédéral des
sites construits d’importance nationale a protéger en Suisse (ISOS): il s’agit non seulement
de conserver ce patrimoine bati mais également de sauvegarder et mettre en valeur leur
environnement naturel et construit. La zone villas pranginoise, qui se développe en couronne
autour du centre historique, offre 'opportunité d’un tissu bati avec des qualités paysageres
exceptionnelles.

Les qualités paysagéres de la zone villas pranginoise sont incontestables, tant a I'échelle
du territoire qu'a celle de la parcelle. Tant les dégagements sur le lac, les Alpes et le Jura
que les vues sur le patrimoine arboré, le bati et les parcs publics constituent les éléments
majeurs de l'esprit du lieu. Cette multitude de jardins, constituant ensemble, un vaste parc
arboré, est un appui a la biodiversité tant par les milieux naturels qu’elle offre que par les
vastes surfaces perméables qu’elle libere. Au travers des chemins et passages les habitants
peuvent bénéficier d’'une perception de villas individuelles et de jardins privatifs, il existe une
accessibilité collective aux ilots de fraicheur, de délassements, de mobilité douce et marche
a pied, etc.

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageéres de Prangins Atelier Archiplein PaYSaGesTIion 8
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3.

DENSIFICATION FORTE
IMPOSEE A LA ZONE VILLAS:
QUEL IMPACT SUR LE
TERRITOIRE 7

Densification selon 'indice d'utilisation du sol minimal exigé
dans les périmetres compacts d'agglomeration vaudois

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact [US 0.625

mars 2020

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

Densification forte de la zone villas

Ce chapitre analyse I'impact d’une
densification territorialisée, a
I'échelle d’'un nombre de parcelles

jugé significatif. Le choix de travailler

en comparant des iléts d’'une dizaine
de parcelles permet d'observer
simultanément les impacts d’une
modification de I'indice d’utilisation
du sol (IUS) sur le bati, les espaces
libres et la mobilite.

Ainsi, ce scénario propose d’étudier

les impacts territoriaux d’une
densification de la zone villas avec
un IUS = 0.625. Il correspond a I'lUS
minimum exigible par le Canton
dans 'hypothése d’une création de
nouvelle zone a batir.

Les 2 échantillons retenus (ci-
contre) ont été choisis de maniére
a représenter les différentes tailles
de parcelles constatées sur la
Commune.

< Localisation des échantillons retenus

Atelier Archiplein

Ce scénario a 0,625 étudie I'impact
d’'une densification sur les 2 secteurs
suivants:

_secteur A1 chemin de Trembley
_secteur A2 route de 'Etraz

Pour chacun de ces échantillons, les
impacts en termes d'augmentation
potentielle de la population sont
indiqués suivant le ratio de

- 1 habitant pour 50m? de surface
brute de plancher (SBp) construits,

- augmentation des places de parking
(selon norme VSS SN 640.281) soit

1 place de stationnement par 100 m?
de SBP +10%.

Ces simulations ne font pas I'objet de
«projetsy» a proprement parler, mais
permettent de donner une indication
du potentiel impact territorial. lls sont
le résultat d’'une méthode quantitative
appliquée de maniere raisonnée sur
le territoire.

PAYSAGESTION 3
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I 4

zone villas Trembley
ETAT ACTUEL

Echantillon A1

Etude d'impact IUS 0.625

3DENSIFICATION FORTE

L'état actuel du secteur A1 offre un

aspect trés vert et jardiné, avec 75%
de surfaces perméables composées

de surfaces de jardins (gazons) et de
surfaces arborées (strates arborées
)

et / ou arbustives).

/O

2 (@a

PN
S,
2 %%w

imperméable / perméable

75%

25%

surface arborée

surface batie

surface minerale

31
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DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact IUS 0.625

imperméable / perméable

46% 54%

surface arborée

surface batie

jardin

surface minérale

Echantillon A1 _

Dans le scénario avec une

densité IUS 0.625, 'ensemble des
constructions actuelles pourrait étre
détruit au bénéfice de constructions
plus imposantes. Dans ce cas, le
remembrement parcellaire serait
important et un élargissement des
voies de circulation nécessaire.

Avec un IUS a 0.625, les surfaces
perméables baissent a 54% au lieu
de 75% a I'état actuel. Les jardins

zone villas Trembley
DENSIFICATION 0.625

subsistent mais sont passablement
réduits. Le gabarit des constructions
augmente et n'est plus dissimulé
derriére la végétation.

Le gabarit des voies d’accés doit
étre élargi et le stationnement
augmente (+171 places de parc) et
seront difficiles a intégrer dans une
ambiance de «parcy. La qualité de
«zone villas-parcy de Prangins ne
peut pas étre maintenue.

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins
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DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact [US 0.625

Plan EXISTANT

| Vil

Garages et batiments de faible importance

‘ ® Arbres

BN Haje mono-espéce

© " Haie mixte

Sol perméable

M M D

PRANGINS

Echantillon A1 _ zone villas Trembley
SYNTHESE

Plan SCENARIO
densification IUS = 0.625

Q Arbres supprimés
O Nouveaux arbres

\,/ Parkings  (+171 cases )

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins Atelier Archiplein a ~ PAaysaGgesTion 33
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DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact IUS 0.625 Echantillon A2_ zone villas Etraz

ETAT ACTUEL

L'état actuel du secteur A2 offre un
aspect vert et jardiné, avec 65% de
surfaces perméables composées de
surfaces de jardins (gazons) et de
surfaces arborées (strates arborées et
Jou arbustives).

imperméable / perméable

35%  65%

surface arborée

surface batie

13% N
= jardin
surface minérale 22%
: ;m@@;&f@g —
M M D Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins : : :
ysag 9 Atelier Archiplein 5&&3&&%&9& 34
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DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact IUS 0.625

imperméable / perméable

49% 51%

surface arborée

surface batie

jardin

surface minérale

Echantillon A2 _ zone villas Efraz

Avec une densité IUS a 0.625,
I'ensemble des constructions
actuelles pourrait étre détruit au
bénéfice de constructions plus
imposantes. Dans ce cas, le
remembrement parcellaire serait
important et un élargissement des
voies de circulation nécessaire.

Avec un IUS a 0.625, les surfaces
permeéables baissent a 51% au lieu
de 65% a I'état actuel. Les jardins
subsistent mais sont passablement

DENSIFICATION 0.625

réduits. La majorité des arbres sont
abattus. Le gabarit des constructions
augmente et n'est plus dissimulé
derriére la végétation.

Les surfaces dures, d’accés et de
stationnement (+69 places de parc)
augmentent et seront difficiles a
intégrer dans une ambiance de
«parcy. La qualité de «zone villas-
parc» de Prangins ne peut pas étre
maintenue.

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

+ 104 nouveaux habitants dans I'échantillon!
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Echantillon A2 _ zone villas Efraz
SYNTHESE

DENSIFICATION FORTE

Etude d'impact IUS 0.625

Plan SCENARIO
densification IUS = 0.625
Arbres supprimés

Nouveaux arbres
(+69 places)
_PAYSaAGesTIONn
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Plan EXISTANT

| Vi
mars 2020

“ Arbres
BN Haie mono-espéce
“ Haie mixte

Sol perméable
COMMUNE DE
PRANGINS

Garages et batiments de faible importance
Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins




DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact IUS 0.625 Scénario de densification forte :

IMPACT PAYSAGER

A1_secteur Trembley A1_ secteur Trembley A2_ secteur Etraz

e : i i : SR /77
ETAT ACTUEL ETAT ACTUEL ETAT ACTUEL

. BP-.‘-:'

SIMULATION IUS =0.625 SIMULATION IUS =0.625
M M D Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins Atelier Archiplein PaYSaGesTIion 37
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DENSIFICATION FORTE
Etude d'impact IUS 0.625 Scénario de densification forte :

IMPACT PAYSAGER

Qualité paysageres existantes

- «chemin de campagne» en enrobé ou en chaille

- espace partagé entre voitures / piétons

- arbres ornementaux remarquables

- haies taillées et petits arbres donnant une qualité de jardin a la rue
- batiments intégrés ou dissimulés derriére la végétation

Impacts paysagers - densification a 0.625

- la qualité du site est complétement métamorphosée
- on ne peut plus parler de jardins ou de «parc»
- surface minérale importante

- présence de voitures le long de la rue

- végetation limitée

- fagades fortement présentes

- dégagement sur le Jura limité

- gabarits routiers augmentés

- impact visuel du stationnement conséquent

- remaniements parcellaires rapides

- affecte tous les secteurs de la Commune

- ruptures morphologiques

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins Atelier Archiplein PAYSAGESTION 38
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Scénario de densification forte :
conclusions a I'échelle de la Commune

Prangins fait partie du périmétre compact d’agglomération de la partie vaudoise
du Grand Geneve. A ce ftitre, elle participe a accueillir I'urbanisation et la
croissance démographique a I'horizon 2030/2040 de ce périmétre.

Ce développement se traduit par de nouveaux quartiers qui, indépendamment
de la zone villas, apporteront une croissance démographique d’environ
1’300 habitants supplémentaires (plus de +30% d’augmentation par rapport
a la population actuelle). Ces quartiers développés dans le cadre de Plans
d’Affectation nouveaux ou révisés prévoient un IUS minimum de 0.625.

En plus de cette croissance démographique, une densification de la zone villas
a 0.625 impliquerait environ :

IUS zone villas 0.625
Habitants +5’150
Voitures +2’575

L'augmentation de la population conséquente a une densification avec IUS de
0.625 dépasserait le plafond de croissance attribué au périmétre compact de la
partie vaudoise de 'agglomération du Grand Genéve a I'horizon 2030/2040. Cet
accroissement supposerait une augmentation du transport individuel motorisé,
avec des gabarits routiers élargis et une plus forte emprise du stationnement.

D’unpointde vuterritorial et paysager, les ruptures morphologiques impliquées par
le passage d’'un modeéle de villas individuelles a celui de petits immeubles locatifs
sont conséquentes. Sur une parcelle type, les surfaces perméables baisseraient
de maniére importante avec une projection IUS =0.625. La conservation de la
qualité des espaces extérieurs, composés de sujets imposants, d’anciens murs,
et haies muliti-espéces d’'une grande qualité en terme de biodiversité, serait
directement compromise, tout comme les dégagements visuels dont bénéficient
les cheminements historiques de Prangins.

L'échantillonage choisi démontre ainsi qu’aucun secteur de la zone villas de la
Commune ne supporterait une telle densification. Une densification forte au sein
de la zone villas a 'horizon 2030/2040 n'est pas envisageable.

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins Atelier Archiplein PAYSAGESTION 39
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4.

ZONES VILLAS
A L’ECHELLE DE
L’AGGLOMERATION

Etude comparative des zones villas au sein des communes
concernées par le périmetre compact
de la partie vaudoise de 'agglomération du Grand Geneve

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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Le périmétre compact de la partie vaudoise
de 'agglomération du Grand Genéve

Depuis la nouvelle loi fédérale sur Quatre sous-entités des communes

I'aménagement du territoire (LAT- du périmetre compact se dinstinguent

2014) et sa traduction cantonale, sur le territoire.

les 9 communes du périmétre * Mont-sur Rolle et Rolle, qui

compact d’agglomération de la partie se regroupent autour de la gare

vaudoise du Grand Genéve, dont CFF sont les communes les plus

Prangins, passent d’une notion de ancrées au coeur du canton de

croissance démographique illimitée a Vaud.

celle d’une croissance limitée. * Vich et Gland rayonnent autour
de la gare de Gland.

Ces 9 communes doivent donc « La commune de Prangins

coordonner leur développement, appartient a une troisiéme sous-

soit la création de nouvelles zones a entité (Eysins, Nyon, Prangins)

batir, en fonction de ce contexte de qui se regroupe autour de la gare

limitation controlée de la croissance de Nyon.

imposée dans la mesure A11 du » Commugny et Coppet

PDCn4. repésentent une derniére sous-

entité, en continuité avec le
Canton de Genéve et proche de
la gare du Léman Express de

Coppet.

1 - Mont-sur-Rolle La carte ci-contre présente les

2 -Rolle frontieres communales qui ne
correspondent pas a celle du

3 - Vich périmétre construit ni a celles du

4 - Gland périmetre compact d’agglomération
définit dans la fiche A11 du PDCnA4.

9 - Prangins

6 - Nyon

7 - Eysins

8 - Commugny

9 - Coppet

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageéres de Prangins Atelier Archiplein PaYSaGesTIion 41
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VILLAS & AGGLOMERATION

Etude comparative 9 communes concernées par
le périmetre compact d’agglomération

-'C
:
L

S5 NYON
" 14% de la surface batie
en zone villas

s

Comparaison de I'implantation des zones villas

PRANGINS

75% de la surface batie
en zone villas

GLAND

18% de la surface batie
en zone villas

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
mars 2020

s Située entre Nyon et Gland, deux
pbles densément urbanisés,

= Prangins représente un lieu
- ~ particulier.
e Les 75% de sa surface batie sont
i en zone villas, ce qui la distingue de
ses voisines et |ui offre un caractére
) / unique, peu dense et tres vert.
il \
Atelier Archiplein PAYSAGESTION = 45
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VILLAS & AGGLOMERATION
Etude comparative 9 communes concernées par Une couronne verte de faible densité entre deux poles urbains denses
le périmetre compact d’agglomération

La zone villas de Prangins se
développe autour du noyau
historique et constitue une véritable
couronne verte et peu dense qui
permet une mise en valeur du
patrimoine béti et végétal.

Entités paysageres et centres
historiques (indépendamment des
limites communales)

B Centres historiques

NYON PRANGINS GLAND

mars 2020 architectes-paysagistes sia
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VILLAS & AGGLOMERATION

Etude comparative 9 communes concernées par
le périmetre compact d’agglomération

":tfw' / / ' //

NYON COMMUGNY

2004 20 533 hab. 2009 2 848 hab.

Ej 6,79 km? Ej 6,51 km?
Zone villas 0 Zone villas 0

Surface béatie 1 6 A) Surface batie 79 /°

GLAND VICH

2013 13 087 hab. 1984 1 022 hab.

= 8,32 km? Ej 1,56 km?
Zone villas 0 Zone villas 0

Surface batie 18 A) Surface batie 28 /°

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

Part de la zone villas par rapport a la surface batie des communes

e K /\‘\IJ - ‘,/"%ﬁ
MONT-SUR-ROLLE COPPET
1988 2 708 hab. 2001 3 152 hab.
Ej 3,85 km? E; 1,87 km?

Zone villas
51%

Zone villas
0
Surface batie 80 A)

Surface batie

i )

EYSINS ROLLE

2017 1 601 hab. 1992 6 218 hab.
Ej 2,38 km? Ej 2 74 km?
Zone villas 21 % Zone villas 25%

Surface béatie Surface béatie

mars 2020

Sil'on se focalise sur la proportion
des zones villas en rapport aux
surfaces a batir, des polarisations
sont observables.

Les zones villas représentent moins
de 20% dans les communes de Nyon
et Gland tandis que les communes
de Prangins, Commungny et Coppet
acceulillent plus de 75% de zone
villas. Celles-ci jouent alors un role
majeur dans leur identité territoriale
et paysagere.

zone villas

PRANGINS

1983 4 072 hab.
= 6,03 km?

Zone villas
Surface batie

75%

Atelier Archiplein a PAYSAGESTION = 44
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VILLAS & AGGLOMERATION

Etude comparative 9 communes concernées par

le périmetre compact d’agglomération

PART DE LA ZONE VILLAS PAR RAPPORT A LA SURFACE BATIE DE LA COMMUNE

Zone villas
< 25% surface batie

Eysins
Gland
Vich
Nyon

Zone villas
50% surface batie

Mont-sur-Rolle

Rolle

DATE DES REGLEMENTS COMMUNAUX SUR LES CONSTRUCTIONS

Réglements redigés avant LATC
(VD) - septembre 2018

Nyon - 1984
Coppet - 2001
Commugny - 2009

Réglements sur la construction en
cours de révision

Mont-sur-Rolle - 1988
Vich - 1984
Prangins - 1983
Eysins - 2017
Rolle - 1992
Gland - 2013

Zone villas
> 75% surface batie

Coppet
Prangins
Commugny

Réglements redigés apres
LATC (VD) - septembre 2018

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

Prangins comme Coppet et
Commugny a plus de 75% de sa
surface batie en zone villas, et c’est
en particulier la seule commune
concernée par le périmetre compact
d’agglomération dont I'entier de

la zone villas est incluse dans le
périmétre compact. Seule une
partie de la zone villas appartient au
périmétre compact dans le cas de
Commugny et prés de la moitié en ce
qui concerne Coppet.

Coppet est a cet égard la plus
comparable a Prangins. A Nyon,
dont le territoire construit est
adjacent a Prangins, la zone villas
est proportionnellement moins
importante quoiqu’elle bénéficie
d’'une situation géographique
similaire @ Prangins pour certains
secteurs qui participent a constituer
une couronne verte entre 2 poles
urbains denses (voire pages
précedentes).

Le réglement (RCCAT) de Prangins,
qui date de 1983, est a ce titre le plus
ancien.
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VILLAS & AGGLOMERATION

Etude comparative 9 communes concernées par

le périmetre compact d’agglomération

Indice d’Utilisation du Sol (IUS) autorisés en zone villas

V'S

0,4

0.35
R
=
o

D 0.30
&)
S
3

S 025
~
ks
E

0.20

MONT-SUR-ROLLE
1/8 (0.25)

GLAND
1/5 (0.40)

VICH
1/8 (0.379)

ROLLE
1/6 (0.33)

COMMUGNY
0.30

COPPET EYSINS
0.25 0.25

NYON
1/8 (0.25) & 1/5 (0.20)

PRANGINS
0.20

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

Les différentes zones a bétir

sont régies par une série de
reglementations ad hoc. Mais
lindice de densité, qu'il s'agisse de
la densité minimum a atteindre ou
maximum a ne pas dépasser, reste
I'un des parametres majeurs de
distinction entre les types de zones
a batir. L'Indice d'Utilisation du Sol
(IUS) est désormais la méthode de
calcul réglementaire introduite par le
PDCn4.

La « densité constructive » actuelle
de la zone villas pranginoise, soit la
relation entre la surface de plancher
habitable maximale autorisée et la
surface de la parcelle, correspond a
un indice d'utilisation du sol (IUS) de
0.20, voire plus bas.

1000 m?

200 m?

Surface batie = 1/5 parcelle
1/5x1000 m> =200 m?

200 m? x1 étages = 200 m? habitables
250 m?/1000 m? = 0.20 (IUS)

Pour une parcelle de 1000 m2, cela
correspond a une villa de 200 m2
habitables.

Sil'on traduit les différentes régles
de calculs d’indice de densité des
9 communes comparées, c'est-a-
dire, en établissant pour chacune
un équivalent IUS, il apparait que
la densité maximum autorisée
dans la zone villas de Prangins est
particuliérement basse.

La majorité des réglements
permettent de fait des IUS compris

entre 0.25 et 0.30.
1000 m?
125 m?
Surface batie = 1/8 parcelle

1/8x1000m?  =125m?
125 m? x2 étages = 250 m? habitables
250 m?/ 1000 m? = 0.25 (IUS)

*Exemple d’interprétation du réglement de Nyon

Atelier Archiplein
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Comparaison des IUS des zones villas des 9 communes
concernees par le périmetre compact d'agglomeération
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VILLAS & AGGLOMERATION

Etude comparative 9 communes concernées Conclusions a I'échelle de I'agglomération
Dar le périmetre compact d'agglomeration

Conformément au plan directeur cantonal (PDCn4 - 2017), la construction
de nouveaux quartiers de logements et la croissance démographique qu'elle
implique ont fait I'objet d’'une coordination et d'une priorisation a I'échelle des
9 communes du périmétre compact d’agglomération de la partie vaudoise du
Grand Genéve. Suite a cette priorisation les mesures d’urbanisation pour ces
9 communes du périmétre ont été inscrites dans la planification cantonale a
I'horizon 2030/2040. Ces nouvelles zones a batir, selon les directives du PDCn4,
doivent avoir un indice d'utilisation du sol (IUS) d’'un minimum de 0.625, soit une
densification forte.

Ainsi, a I'horizon 2030/2040, les zones villas des 9 communes concernées par
le périmétre compact d’agglomération sont condamnées au sein du périmetre
compact a conserver leur indice d’utilisation du sol (IUS) actuel ou a 'augmenter
a un minimum de 0.625, voire 0.40 hors périmétre compact. Par ailleurs,
I'étude démontre que I'lUS actuel dans la zone villas de Prangins est bas en
comparaison a ceux des 8 autres communes concernées par le périmétre
compact d’agglomération.

Ainsi, un assouplissement de la densité autorisée a un IUS de 0.25 a Prangins
permettrait de rééquilibrer la situation afin d’établir une plus grande égalité de
traitement au sein des zones villas des 9 communes concernées par le périmétre
compact d’agglomération, en particulier en se rapprochant des IUS des zones
villas des communes les plus comparables : Nyon et Coppet.
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d.

PROJET DE TERRITOIRE
POUR LA ZONE VILLAS
PRANGINOISE

Assouplissement de I'lUS de la zone villas pranginoise
et propositions pour une valorisation des qualites
Intrinseques de la zone villas

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins
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Densification douce
de la zone villas

L'analyse qui suit doit permettre d’anticiper les conséquences a I'échelle de
'ensemble de la zone villas d’'un assouplissement vers un IUS comparable
a celui des autres zones villas des communes concernées par le périmétre
compact et présentant des caractéristiques similaires. Elle se concentre sur
I'hypothése d’'un IUS de 0.25 enillustrant les impacts différenciés qu'impliquerait
un IUS de 0.30, testant ainsi la capacité d’évolution de la zone villas au regard
de la qualité exceptionnelle du cadre de vie et de I'ensemble bati, végétal et
paysager de celle-ci.

L’augmentation potentielle de la population et des véhicules est indiquée suivant

le ratio de :

* 1 habitant pour 50m2 construits (surface brut de plancher SBP)

+ Augmentation des places de parking (selon norme VSS SN 640.281) soit 1
place de stationnement par 100m2 de SBP + 10%.

Pour rappel, le développement de nouveaux quartiers de logements (Au Clos, Le
Clos, Entre-Deux-Chemins, Benex-Dessus-Sud/Grand-Champ, etc.) permettra
d’accueillir a 'horizon 2030/2040 environ 1'300 habitants supplémentaires, soit
une augmentation de plus de 30% de la population actuelle de 4’000 habitants.

Le développement démographique induit par une densification douce de la zone
villas, bien que progressif et déployant tous ses effets sur le long terme, soit a
I'horizon 2030/2040, s’ajoute au développement de ces nouveaux quartiers. Il a
donc également été inscrit des 2016 dans la planification cantonale, au c6té des
nouvelles zones d’urbanisation pranginoises.

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins . . .
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PROJET DE TERRITOIRE
Densification douce de la zone villas Echantillon A1 _ zone villas Trembley

SCENARIOS 1US 0.25/0.30

IUS 0.25 IUS 0.30

Démolition et réconstruction . o
Risque de perte de qualité

, architecturale et paysagére
Nouvelle construction

Addition en continuité —> Diminution de surface perméable
Surélévation
n M M D Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins Atelier Archiplein PaYSaGesTIOn 50
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

IUS 0.25

Echantillon A1 _ zone villas Trembley
SCENARIOS IUS 0.25/0.30

IUS 0.30

surface arborée

imperméable / perméable impermeéable / perméable
30% 710% 36% 64%

surface arborée

surface bétie

surface batie surface jardin

14% 51% surface jardin
surface minérale surface minérale

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageéres de Prangins Atelier Archiplein _PAYSAGESTION = g4
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

Etat actuel

IUS 0.25

IUS 0.30

n.b : Ces chiffres illustrent une hypothese de
densification sur un échantillon spécifique du
territoire communal. lls ne constituent pas une
moyenne mais un exemple d’évolution du bati
avec un indice d’utilisation du sol assoupli

D

surface arborée

surface batie 10%
" %3%
surface minérale

surface arborée

surface batie

surface minérale

surface arborée

surface batie

surface minérale

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

surface jardin

A1 _zone villas Trembley
SYNTHESE

surfaces perméables

75%
surface jardin surfaces perméables
70%
surface jardin surfaces perméables
64%
Atelier Archiplein PAYSAGESTION

architectes-paysagistes sia

92



PROJET DE TERRITOIRE
Densification douce de la zone villas A1_zone villas Trembley

0.25/0.30 IMPACT PAYSAGE

A1_chemin de Trembley

Etat actuel
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PROJET DE TERRITOIRE
Densification douce de la zone villas A2 zone villas Etraz

SCENARIOS IUS 0.25/0.30

IUS 0.25 IUS 0.30

Démolition et réconstruction . s
Risque de perte de qualité

architecturale et paysagére

Nouvelle construction
Addition en continuité —> Diminution de surface perméable

Surélévation
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PROJET DE TERRITOIRE
Densification douce de la zone villas A2 zone villas Etraz

SCENARIOS IUS 0.25/0.30

IUS 0.25 IUS 0.30

impermeéable / perméable impermeéable / perméable

40% 60% 45% 55%

surface arborée surface arborée

surface batie surface batie

surface jardin surface jardin

surface minérale surface minérale

E COMMUNE DE Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins Atelier Archiplein ~ PaysagGgesTion 55
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

Etat actuel

IUS 0.25

IUS 0.30

n.b : Ces chiffres illustrent une hypothese de
densification sur un échantillon spécifique du
territoire communal. lls ne constituent pas une
moyenne mais un exemple d’évolution du bati
avec un indice d’utilisation du sol assoupli

surface arborée

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

surface batie 13% < 46%
surface minérale \22%

surface jardin

surface arborée

surface batie

surface jardin

surface minérale

surface arborée

surface batie

surface jardin

surface minérale

mars 2020

A2 zone villas Etraz
SYNTHESE

surfaces perméables

65%

surfaces perméables

60%

surfaces perméables

55%

Atelier Archiplein PAYSAGESTION = 54
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

A2 _secteur Etraz

Etat actuel

A1_secteur Trembley

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins
mars 2020

0.25/0.30 IMPACT PAYSAGE

Atelier Archiplein
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

IMPACTS PAYSAGERS A L'ECHELLE DE LA COMMUNE

Un assouplissement de la densité autorisée a un IUS de 0.25 au sein de la zone villas
implique quantitativement l'arrivée théorique a I'horizon 2030/2040 d’environ 650 habitants
et 325 voitures supplémentaires. Le déploiement des effets d’'un assouplissement par une
densification douce de la zone villas, qui est déja construite, se ferait progressivement et
sur le long terme. Avec ce scénario, les nouvelles constructions consistent principalement
en des extensions ou de modestes nouvelles constructions lorsque la parcelle le permet,
préservant ainsi les qualités exceptionnelles du cadre de vie et de I'ensemble bati, végétal et
paysager de la zone villas. Pour une parcelle type, les surfaces perméables baissent de 70%
a I'état actuel a environ 65%. La qualité végétale de la zone villas reste trés présente. Ainsi, la
taille des jardins, la présence d’arbres majeurs, de vergers, le gabarit bas des constructions,
I'absence de cloture, la présence d’anciens murs, I'étroitesse des chemins d’accés sont en
grande partie préservés.

Les jardins pranginois, qui s'organisent en réseau de villas-parc, sont ainsi sauvegardés
et restent le support d'une biodiversité riche et diversifiée (faune, flore). D’autres politiques
communales d’'accompagnement encourageront cette perméabilité.

Un assouplissement de la densité autorisée a un IUS de 0.30 au sein de la zone villas implique
quantitativement l'arrivée théorique a I'horizon 2030/2040 de prés de 1300 habitants et 650
voitures supplémentaires. Avec ce scénario, certaines parcelles peuvent recevoir une nouvelle
construction mais une partie des opérations consiste en des destructions et reconstructions
de nouveaux édifices. Par ailleurs, cet assouplissement provoque une incitation a des
regroupements parcellaires ce qui implique un risque de rupture morphologique. Pour une
parcelle type les surfaces perméables baissent de 70% a I'état actuel a environ 60% dans le
cas d'une densification a 0.30. Les surfaces dures d'acces et de stationnement augmentent.
Le gabarit bas des constructions, la taille des jardins, 'absence de clotures ou I'étroitesse
des chemins d’acces, éléments qui permettent de qualifier la zone villas de zone villas-parc
seraient plus difficilement préservés avec un assouplissement de la densité a un IUS de 0.30.

En conclusion, un assouplissement de I'lUS a 0.25, se rapprochant des IUS des zones villas
aux caractéristiques comparables au sein du périmétre compact, permettrait une dynamisation
de cette partie du territoire pranginois tout en préservant les qualités exceptionnelles du cadre
de vie et de I'ensemble béti, végétal et paysager de la zone villas.

Atelier Archiplein PAYSAGESTION =~ gg
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

Mise en réseau

Pistes d’améliorations pour le PGA ou a I'échelle communale
AMENAGEMENTS EXTERIEURS

Fruitiers

Feuillus

Revétement
perméable

Haie mixte

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

mars 2020

Des jardins supports de la biodiversité

Elements a mettre en place pour
sauvegarger les écosystémes

dynamiques de la «zone villas parc» :

- remplacement des haies mono-
spécifiques par des haies mixtes
indigénes, idéalement vives non
taillées.

- installation d’'une bande de prairie,
plus ou moins large, au pied des
haies (Commune).

- limiter la proportion d’espace
imperméable dans chaque parcelle.

- incitation a remplacer les essences
résineuses par la plantation de
feuillus et fruitiers.

Atelier Archiplein

- traitement de la transition entre
zone villa et champs agricoles

en créant un bocage en limite

de zone villa ou des surfaces de
compensation écologiques du coté
des terres agricoles (Commune).

- mise en réseau des plantations
en complétant les manques

pour créer des continuités
paysagéres et biologiques a travers
toute la zone villa, notamment

le long des cheminements
(Commune).

PAYSAGESTION 5g
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

Pistes d’améliorations pour le PGA ou a I'échelle communale
AMENAGEMENTS EXTERIEURS

Etat éxistant A - Fruitiers E - Revétement perméables Etat transformé
B - Etangs et mares F - Prairies et gazons fleuris
C - Haies vives G - Toitures végétaliés

D - Petits aménagements

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins
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PROJET DE TERRITOIRE Pistes d’améliorations pour le PGA ou a I'échelle communale
Densification douce de la zone villas AMENAGEMENTS EXTERIEURS

Etat actuel

.

Modifications proposées
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas

Pistes d’améliorations pour le PGA ou a I'échelle communale

Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres de Prangins
mars 2020

IMPERMEABILISATION DES SOLS

Constructions annexes

Elements a mettre en place pour
sauvegarger les écosystémes
dynamiques de la «zone villas parc» :

- Mieux réglementer les implantations
et surfaces maximales pour les
garages, locaux annexes et
piscines

- Encourager les toitures
végétalisées pour les constructions
de peu d'importance, dans le cas de
toitures plates

- prévoir le calcul d’'un taux
d’imperméabilisation a la parcelle
et encourager les revétements
perméables et |a rétention avec des
ouvrages a ciel ouvert

Atelier Archiplein PAYSAGESTION = g7
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PROJET DE TERRITOIRE

Densification douce de la zone villas
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Etude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysageres de Prangins

Pistes d’améliorations a I'échelle communale
RESEAU DE CHEMINEMENTS

Mettre en valeur les cheminements partagés

Elements a mettre en place pour
sauvegarger les écosystémes
dynamiques de la «zone villas parc» :

- mise en valeur du maillage fin de
mobilité douce pour permettre de
s’y promener comme dans un parc;

- création de points d’arrét et de
repos qui ponctuent le parc a des
endroits clé, comme aux intersec-
tions entre les cheminements de
mobilité douce et les routes, a

Atelier Archiplein

proximité des arréts de bus, autour
de points d’eau, a des arréts de
pedibus, proche de zones de jeux...;

- emplacement des cheminements
entre des rues existantes et menant
a des point d'intérét (arréts TP, centre
du village, espaces de délassement);

- mise en valeur d’un itinéraire Jura-
Lac en assurant la promotion de la
biodiversité sur les espaces publics
concernés.

PAYSAGESTION = 43
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PROJET DE TERRITOIRE Pistes d’'améliorations a I'échelle communale
Densification douce de la zone villas RESEAU DE CHEMINEMENTS

Etat actuel

CNEABETON

e oy
- B e p—

'

A

Modifications proposées
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Préserver les qualités de la zone villas a Prangins

En associant un tissu béati bas et une grande perméabilité piétonne, le développement de
la zone villas de Prangins a contribué a rendre lisible le grand paysage dans lequel s'inscrit
la commune. Les éléments exceptionnels de ce paysage se présentent tant a I'échelle du
patrimoine béati et arboré lié aux noyaux villageois, a la présence du chateau ou de grandes
propriétés privées qu'a I'échelle d’'un panorama lémanique visible et accessible a tous. La zone
villas qui se développe en couronne autour du centre historique constitue une composante
marquée du paysage pranginois.

Composées majoritairement de maisons implantées au cceur de parcelles arborées, les villas
sont telles des centaines de poches vertes conférant a Prangins un « air de campagne », et
la valorisation de cette identité est une priorité de sa Municipalité.

Il ne parait pas envisageable d'imposer une densification forte a la zone villas pranginoise,
soit un indice d'utilisation du sol (IUS) de 0.625, car elle mettrait immédiatement en péril
la qualité de «zone villas-parc» de Prangins. Les ruptures morphologiques conséquentes
affecteraient non seulement la qualité paysagére et de vie inhérente a la zone villas mais
également 'identité de Prangins: un réseau de villas-parc au coeur du corridor biologique qui
conclut le petit lac. Ce constat s'applique de fait a 'ensemble de la zone villas, puisque toute
rupture morphologique contraindrait la continuité de ce réseau observé.

Au contraire, un assouplissement de la densité autorisée a un IUS de 0.25, permet de
dynamiser la zone villas en adéquation avec la préservation du cadre de vie qualitatif, du
paysage et d’'une biodiversité riche qu’elle représente. Ce développement doux permet de
préserver les jardins pranginois qui s'organisent en villas-parc , vaste quartier résidentiel
dont la structure mérite d’étre sauvegardée selon I'lnventaire Fédéral des Sites construits
d’importance national & protéger en Suisse (ISOS). Ainsi, la taille des jardins, la présence
d’arbres majeurs, de vergers, le gabarit bas des constructions, 'absence de cl6ture, I'étroitesse
des chemins d’accés seraient préservés, mais en donnant une plus grande densité humaine.
Celle-ci permet de bien valoriser les transports publics et incite a une amplification de la qualité
paysagére et de la biodiversité. L'étude démontre enfin que cet assouplissement de I'lUS a
0.25 permet une plus grande égalité de traitement au sein des zones villas des 9 communes
concernées par le périmétre compact d’agglomération présentant des caractéristiques
similaires.

En conclusion de I'étude qualitative basée sur les caractéristiques patrimoniales et paysagéres
de Prangins, nous préconisons un assouplissement de la densité autorisée a un IUS de
0.25. Ce projet de territoire de la zone villas pranginoise préconise une évolution qualitative
de celle-ci assouplissant les possibilités de transformations pour leurs propriétaires tout en
préservantla qualité exceptionnelle du cadre de vie et de 'ensemble béti, végétal et paysager
du village et de son site.
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