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ECUBLENS . .
ville et campagne Conseil communal d’Ecublens

Préavis n° 2021/19 — Adoption du plan d’affectation « Pontet-Sorge »

Rapport de la commission d’urbanisme

Monsieur le Président,

Mesdames et Messieurs les Conseilléres et Conseillers communaux,

La Commission d’urbanisme s’est réunie le mardi 14 septembre & 19h00 a |a salle multifonctionnelle du
CSCE en présence de Monsieur Jean-Louis Radice, Conseiller municipal et Monsieur Cyril Besson, chef
de service. Sa composition était la suivante :

Président: Renzo Posega
Rapporteur : Sebastian Siless

Membres : Laurent Renaud, Guillaume Leuba, Cédric Weissert

Introduction

En introduction, MM. Radice, Conseiller municipal, et Besson, chef de service, rappellent que le
développement du plan d’affectation Pontet-Sorge (ci-aprés le PA) s’inscrit dans le masterplan du
quartier du Pontet, établi en 2009 déja. Il s’agit du 3° et dernier plan d’affectation destiné prioritairement
au logement en projet sur territoire communal.

Le PA prévoit le changement d’affectation de la zone d’habitation de moyenne densité en zone mixte
d’habitation et d’activités autorisant une surface de plancher maximale de 10’330 m?, soit entre 165 et
196 nouveaux habitants et entre 10 et 41 nouveaux emplois.

Apres présentation d’une intention de projet sur les parcelles n= 185 et 186, le service d’urbanisme a
constaté que selon les régles de la zone d’habitation de moyenne densité, un immeuble pouvait étre
construit sur ces parcelles exigués. Ceci ne paraissait pas judicieux, d’autant plus que la construction
pouvait potentiellement rendre inconstructible le bien-fonds adjacent, la parcelle n°® 187 (risque
d’opposition).

Les études pour I'établissement d’un plan d’affectation ont été menées dés 2015. L’avant-projet a été
présenté une premiére fois a la Commission municipale d’urbanisme début 2017. Certaines remarques
ont été intégrées au projet. Ainsi, le bonus pour les logements d’utilité publique (LUP) a été soustrait de
la capacité constructive initialement prévue, ce qui empéchera des constructions plus importantes que
la morphologie urbaine recherchée.

Le projet de PA a ensuite été envoyé a un premier examen préalable qui n’a pas abouti, car les
conditions d’acceés au quartier ont été jugées insuffisantes par le Canton. Trois adaptations principales
ont été apportées au projet :

e le nombre de places de stationnement par logement a été réduit de 1 a4 0.7 place ;
¢ une seule entrée pour accéder au parking souterrain, avec une présélection depuis le sud, ainsi
gu’une obligation de tourner a droite en sortant du quartier ;



e garantir la continuité de la bande cyclable en direction du sud — cette bande est actuellement
interrompue et pourrait étre réalisée dans I’hypothése que le passage a niveau du m1 en
direction de la Rue de Champ-Fleuri soit supprimé.

La Municipalité s’est également engagée a installer un feu si cela devait s’avérer nécessaire. Le projet
ainsi modifié a eu le feu vert du Canton et a été mis a I’enquéte publique, qui n’a suscité aucune
opposition.

Aujourd’hui, 'ensemble des propriétaires, sauf la parcelle n° 187, ont signé un acte de vente. Le
promoteur a développé un projet qui pourrait étre mis a I’enquéte dés la fin d’année 2021.

Discussion

Lors du passage du préavis et du réglement ainsi que des discussions, de nombreux éléments de
réponse ont pu étre apportés par MM. Radice et Besson :

Logements

M. Besson précise que le projet d’architecture n’est pas encore définitif, mais qu’une grande mixité de
logements, allant du studio aux logements de 5.5 piéces, est prévue, y compris des logements d’utilité
publique.

Densité / Aspect du futur quartier

Un commissaire trouve qu’avec un IUS de 1.4 [140 m? de surface habitable par 100 m? de surface de
terrain] la densité du quartier est démesurée. M. Besson explique que le plan directeur cantonal prévoit
un IUS minimum de 1.25 et que compte tenu notamment de I'excellente accessibilité en transports
publics, des équipements proches ainsi que de la morphologie des vis-a-vis, cette densité était
judicieuse pour ce secteur.

A la crainte d’un commissaire que les superstructures soient visibles depuis I’Avenue du Tir-Fédéral, le
service assure gu’il sera attentif & ce qu’elles soient placées en retrait des facades.

Un commissaire souhaiterait que les batiments soient de couleurs différentes afin de briser la monotonie
du paysage urbain. Il Iui est répondu que la Commune n’a pas de possibilité d’imposer des couleurs
variées.

Mobilité

Un commissaire veut savoir plus sur les projets de requalification et de modération des rues de quartier.
MM. Radice et Besson expliquent que les routes du Bois/Veilloud/Stand ont fait I’objet d’une étude
préliminaire portant sur I'adaptation du schéma de circulation en fonction des jonctions autoroutiéres
et que les études d’avant-projet doivent débuter en 2022.

Les véhicules entreront directement dans le garage souterrain [sur un seul niveau]. Il n’y aura pas de
contre-allée, exception faite pour les services (pompiers, déménagements, etc.).

Passerelle

A la demande d’un commissaire, il est précisé qu’il n’y a pas de servitude de passage publique entre
les batiments B et C (dans le prolongement de la nouvelle passerelle sur la Sorge), car le PA permet de
construire des rez-de-chaussée dans les césures. Le projet actuellement en élaboration ne prévoit pas
de rez-de-chaussée entre batiments B et C, un cheminement devrait donc étre aménagé.

Une convention a été signée avec les propriétaires stipulant que la passerelie doit étre mise a I'enquéte
en méme temps que les batiments et qu’elle devra étre livrée au plus tard avec le dernier batiment.



Qualités paysagéres

La renaturation de la Sorge pourrait se faire a un horizon temporel assez lointain, notamment en lien
avec des compensations paysagéres liées a la réalisation de la jonction autoroutiere.
Le PA prévoit déja la place nécessaire pour le faire (dans la zone de verdure et |'aire paysagere). |l
semble aujourd’hui sOr qu’une éventuelle renaturation ne se ferait pas au détriment de la parcelle
communale n° 168.

Du cété de la Sorge, les aménagements extérieurs du PA viennent épaissir I'espace vert au-dela de la
zone de verdure définie par le PA ; du c6té du Tir-Fédéral, ile PA permettra de continuer I’arborisation
initiée a la hauteur de 'EPFL.

Un commissaire espére que les arbres majeurs actuellement présents le long des berges de la Sorge
puissent étre préservés. Il est répondu que la Commune souhaite conserver les grands arbres si leur
état sanitaire le permet et s’ils ont un intérét pour la biodiversité.

.

Energie

Le raccordement du quartier au réseau EcuCAD est prévu. Cette solution a été préférée aux solutions
identifiées par les études ECOSCAN.

Activités
Plusieurs commissaires émettent un doute quant a I'implantation d’activités dans I'ensemble des rez-
de-chaussée des immeubles, notamment compte tenu de I'absence de places de stationnement en

surface, d’une concurrence accrue qu’ameéneraient ces commerces et d’une probable reproduction de
la typologie des commerces présents aux alentours.

MM. Radice et Besson rappellent la proximité du M1 et que les commerces sont prévus pour un bassin
de population proche ; dans le quartier Oassis a Crissier, les commerces sembient bien fonctionner
méme s’il N’y a pas de places de parc. La venue de coiffeurs ou tea-rooms n’est pas automatique, il est
imaginable que des bureaux (architectes, ingénieurs, etc.), des show-rooms ou locaux communautaires
s’implantent dans le quatrtier.

Dans le présent PA, tout est mis en place (m1, stationnement vélos, etc.) pour permettre aux futurs
habitants de vivre sans voiture privée, ce qui est une grosse tendance en ce moment.

Discussion générale

Un commissaire demande guelle est la marge de manceuvre de la commission et plus largement du
Conseil communal. I! lui est répondu gqu’il s’agit d’un travail sur la durée avec la Commission (municipale)
d’urbanisme, les bureaux d’étude ainsi que les représentants des services cantonaux et qu’il est difficile
de modifier des éléments du PA au bout de la procédure, il y a donc peu de marge de manceuvre. Par
contre, il nous est assuré que nos veeux ou remarques seront pris en compte dans la mesure du possible
pour la mise en ceuvre des batiments ou lors de futurs projets.

Il est précisé que les propriétaires des parcelles n® 186, 185, 184 et 183 ont financé 'ensemble des
études.

La commission remercie MM. Radice et Besson pour leur exposé ainsi que les réponses apportées aux
nombreuses questions.



Délibération

Lors de la délibération, deux des membres expriment que le projet leur semble démesuré, notamment
les volumes batis leur semblent trop élevés. Un autre commissaire rend attentif au fait que les batiments
ne seront pas plus hauts que les batiments existants sur Chavannes et que la hauteur « ressentie » des
batiments sera finalement moins élevée, a cause des attiques qui seront trés peu visibles depuis le
niveau de I'avenue.

Un commissaire reste perplexe sur les questions de mobilité.

Plusieurs commissaires saluent le travail gui a été fait et la qualité urbanistique du projet, en particulier
sur deux fronts : d’'une part par la création d’une vraie avenue sur laquelle il sera plus attractif de
déambuler que sur I'actuel trottoir bordé de murs ; d’autre part, I’ouverture au public du parc paysager
le long de la Sorge ainsi que la construction d’une passerelle leur semble intéressante. Un commissaire
trouve dommage qu’il faille une jonction autoroutiére pour pouvoir renaturer la Sorge.

Plusieurs commissaires s’accordent sur le fait que ¢’est I'endroit idéal pour densifier et que le quartier
actuel n’a pas de qualité.

Si I'ensemble des commissaires émet des doutes sur I'implantation des commerces, plusieurs
commissaires estiment que I'alternative a savoir I'implantation de logements au rez-de-chaussée ne
permettrait pas d’animer le front de rue, en plus des questions d’intimité que cela poserait.

Veeu

A I'unanimité, la commission émet le veeu qu’une liaison de mobilité douce publique directe entre la
passerelle et I’Avenue du Tir-Fédéral soit garantie.

Vote final

Aprés délibération, la commission vous recommande, par 3 pour et 2 abstentions, d’accepter les
conclusions telles que formulées dans le préavis municipal n® 2021/19.

Ecublens, le 21 septembre 2021
Pour la commission d’urbanisme

Le Président Le rapporteur
e
Renzo Posega Sebastian Siiess




