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Suite aux oppositions formulées lors de la mise à l'enquête publique initiale, quelques 
modifications ont été apportées au plan et au règlement en tenant compte partiellement 
des demandes des opposants. 
 
Les modifications apportées sont les suivantes : 
- limitation de la hauteur maximale des constructions à travers l'introduction de coupes 

impératives et d'un plan des altitudes; 
- création de césures obligatoires de 6 mètres minimum, afin de réduire la longueur des 

bâtiments;  
- obligation de créer une place de jeux par aire d'aménagement; 
- interdiction de planter des haies opaques; 
- limitation des surfaces d'activités non-gênantes à 5% au maximum de la capacité 

constructible totale. 
Ces modifications ont fait l'objet d'une enquête publique complémentaire (voir § 8). 
 

plan masse échelle 1:2'000 modifié avec intégration des césures      

 

                  ./.  
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1. Conformité aux buts de l’aménagement du territoire 
 

Tout développement urbanistique sur un territoire communal est subordonné à la prise en 

compte des principes des planifications supérieures. En l'occurrence, aux planifications de 

rang cantonal, régional et communal. 

Le Plan directeur cantonal 2008 (PDCn 2008) identifie la ville de Lausanne comme étant 

un centre cantonal avec agglomération (mesure B11). Une partie du territoire palinzard est 

située à l'intérieur du périmètre compact de l'agglomération lausannoise. Bien que le plan 

de quartier "La Possession/Bois-de-Ban" soit situé en dehors du périmètre compact 

(selon PALM 2012), il concerne une poche non bâtie située à l'intérieur d'un tissu bâti 

peu dense (zones Villas I et Village). Ainsi, l'urbanisation de ce secteur permet la 

réalisation de nouveaux logements à proximité du centre-ville de Lausanne, générateurs 

d'emplois, et à proximité des transports publics (bus + m2). 
 

Le plan de quartier « La Possession/Bois-de-Ban » concrétise notamment les lignes 

d'action suivantes du PDCn 2008 : 

 

A1     Localiser l'urbanisation dans les centres 

Le plan de quartier complète le tissu bâti et l'offre en logements dans l'agglomération 

lausannoise. 

A2     Développer une mobilité multimodale 

Le plan de quartier prévoit l'aménagement d'un chemin piétonnier public le long du 

chemin du Bois-de-Ban afin de faciliter l'accès à l'arrêt de transports publics le plus 

proche. 

En outre, le projet prévoit divers chemins piétonniers créant une bonne perméabilité 

piétonne et reliant les différentes entités bâties. 

B3     Stimuler la construction de quartiers attractifs 

Le plan de quartier "La Possession/Bois-de-Ban" permet la création de nouveaux 

ensembles d'habitation attractifs, grâce à sa localisation à proximité directe de 

vastes espaces de délassement, tout en offrant une proximité avec le cœur de 

l'agglomération lausannoise, accessible facilement en transports publics (bus + m2). 

F4     Assurer une exploitation durable des ressources 

Le plan de quartier exige des mesures de gestion et de rétention des eaux pluviales. 

F5 Favoriser une utilisation économe de l'énergie et le recours aux énergies 

renouvelables 

Le plan de quartier met en œuvre des mesures favorisant une utilisation économe 

de l'énergie ainsi que le recours aux énergies renouvelables. 

Par ces différentes mesures, le plan de quartier "La Possession/Bois-de-Ban" est conforme 

au PDCn 2008. 

Pour les communes et parties de communes hors agglomération compacte, le PDCn 

2008 prévoit notamment l'incitation à une densification des zones urbaines existantes 

adaptée aux conditions locales et à une utilisation rationnelle du sol. La densité ne devrait 

pas être inférieure à un CUS de 0.4. 

Par conséquent, en raison de la localisation du site relativement proche du périmètre 

compact d'agglomération (environ 600 mètres), une urbanisation maîtrisée et intégrée du 

site "La Possession/Bois-de-Ban" constitue une réelle opportunité de développement pour 

la Commune d'Epalinges. 

                  ./.  
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Le plan directeur communal d'Epalinges (PDCom) a été approuvé par le Conseil d'Etat 

le 10 juillet 2000. Il décline des objectifs et des mesures selon trois thèmes principaux, 

soit : "sites et paysages", "urbanisation et équipements publics" et "circulation". 

Le site du plan de quartier "La Possession/Bois-de-Ban" est défini par le PDCom comme 

étant un secteur constructible à traiter avec attention sur le plan de l'aménagement 

paysager. A ce titre, le plan de quartier prévoit le regroupement des constructions en trois 

entités. Celles-ci sont reliées par deux espaces verts majeurs, qui créent des zones de 

respiration et des séquences variées le long du chemin du Bois-de-Ban. 

Par ailleurs, la frange Est du site, qui borde de grandes parcelles plantées d’arbres 

hautes tiges, est traitée de manière à prolonger le caractère arboré des parcelles 

avoisinantes. 

Le site du plan de quartier "La Possession/Bois-de-Ban" est défini par le PDCom comme 

étant une réserve de développement à coordonner. Pour répondre à cet objectif, l'étude 

du plan de quartier a été réalisée en suivant les recommandations de la Municipalité 

d'Epalinges et de la Commission consultative d'urbanisme. 

Le PDCom prévoit également que l'organisation des secteurs à développer s'effectue 

autour d'éléments structurants (espaces de rencontres, places de jeux, etc.). Dans cette 

perspective, le plan de quartier prévoit l'aménagement du secteur "La Possession/Bois-

de-Ban" sous la forme de trois entités bâties reliées par des espaces arborés offrant 

d’une part un dégagement visuel sur le paysage forestier et d’autre part, des aires de jeux 

informelles pour les enfants du quartier. Les trois entités bâties donnant directement sur le 

chemin du Bois-de-Ban sont structurées autour d'une cour commune abritant des espaces 

de rencontre et de jeux. 

Sans directement concerner le plan de quartier "La Possession/Bois-de-Ban", le PDCom 

stipule de façon générale, en matière de circulation, que l'environnement naturel de la 

commune est propice aux promenades et que les nombreux chemins pédestres et 

forestiers pourraient cependant être mieux reliés et le réseau de cheminements et de 

trottoirs en milieu urbain complété. 

L’ensemble du secteur d’Epalinges auquel appartient le site du plan de quartier est 

adossé à une zone boisée faisant partie du massif forestier du Jorat. Celui-ci constitue 

ainsi un vaste espace de délassement de proximité pour les habitants d’Epalinges. Le 

chemin du Bois-de-Ban étant l'un des accès aux bois du Jorat pour les Palinzards, il 

permet donc aux habitants du secteur d’atteindre facilement le réseau des chemins de 

randonnée pédestre. 

Par ailleurs, ce secteur d’Epalinges est marqué par une forte présence de culs-de-sac et 

de chemins privés. Dans ce contexte, le chemin du Bois-de-Ban, situé sur le domaine 

public, joue le rôle important de colonne vertébrale du quartier. Pour améliorer la 

circulation et compléter le réseau de trottoir, le plan de quartier prévoit un 

réaménagement de ce chemin et la création d’un cheminement piétonnier public séparé 

de la voirie par une bande herbeuse et un alignement d’arbres. 

 
 

2. Accès multimodaux, stationnement, trafic et bruit routier 

 

L’accès naturel au PQ « La Possession / Bois-de-Ban » est le chemin du Bois-de-Ban. Il 

ressort des comptages et estimations effectués pour la mise à l’enquête de 2013 par un 

bureau spécialisé que le trafic à l’heure de pointe du soir est de l’ordre de 55 mouvements 

de véhicules. Le trafic journalier est estimé à environ 550 véhicules par jour. Le trafic sur 

le chemin du Ruisseau-Martin est d’environ 2’500 véhicules par jour. 

 

                  ./.  
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Suite aux demandes des opposants, des comptages complémentaires de trafic ont été 

effectués en septembre 2013. Il en ressort que le trafic journalier moyen est de 650 

véhicules par jour sur le chemin du Bois-de-Ban et de 2'000 véhicules par jour sur le 

chemin du Ruisseau-Martin. Ces comptages complémentaires confirment les conclusions 

du rapport du bureau spécialisé mentionné plus haut.  

 

Le PQ « La Possession / Bois-de-Ban » prévoit la construction d’environ 12'200 m2 de 

plancher. Selon la norme VSS 640.281, le besoin en places de parc est évalué à 135 

places. La génération de trafic du futur quartier peut être estimée à environ 700 

mouvements de véhicules par jour, considérant la présence d’un arrêt de la ligne de bus à 

250-500 m (collège du Village), desservant le terminus des Croisettes du m2 avec une 

fréquence de 15 à 20 minutes. 

 

La capacité du carrefour chemin du Bois-de-Ban / chemin du Ruisseau-Martin présente 

actuellement un niveau de service A pour chacun des courants (temps d’attente moyen 

inférieur à 10 secondes). Les expertises effectuées montrent que ce niveau de service A 

sera maintenu après la réalisation du PQ. 

 

Selon la démarche simplifiée de calcul de l'offre en stationnement de la norme VSS 640.281, 

il est recommandé d'offrir une case de stationnement par 100 m² de SPd ou une case 

par logement. A ces cases de stationnement pour les résidents, il est nécessaire d'ajouter 

10% de cases en plus pour les visiteurs. L’application de cette norme au plan de quartier 

« La Possession / Bois-de-Ban » induit la création de 135 places de parc (environ 123 

places pour les résidents et 12 places « visiteurs »). 

 

Conformément à la norme VSS 640.065, le nombre de places pour les vélos à prévoir dans 

le cadre du présent plan de quartier peut être estimé à 350.   

 

Les nuisances sonores supplémentaires générées par le projet sont soumises à l’article 9 

de l’Ordonnance fédérale de la protection contre le bruit (OPB) qui régit l’utilisation accrue 

des voies de communication. 

 

Les niveaux sonores actuels de jour en façades des habitations les plus exposées au bruit 

routier sont compris entre 43 dB(A) et 54 dB(A). En prenant en considération le concept 

d’accès au PQ projeté, le doublement du trafic sur le chemin du Bois-de-Ban entraînera 

une augmentation de 3.5 dB(A) du niveau sonore, mais de 7.1 dB(A) du niveau 

d’évaluation (compte tenu d’un facteur de correction imposé par l’OPB pour les faibles 

charges de trafic). Les niveaux d’évaluation futurs sont estimés entre 50 dB(A) et 57 

dB(A). Ces valeurs sont inférieures à la valeur limite d’immission (60 dB(A) pour un degré 

de sensibilité au bruit II). 

 

Pour le réseau routier environnant (chemin du Ruisseau-Martin / route du Village / chemin 

du Polny), les études effectuées démontrent que l’augmentation des niveaux sonores due 

au trafic supplémentaire restera inférieure à 0.5 dB(A) sur les chemins du Ruisseau-

Martin et du Polny. Sur la route du Village, l’augmentation sera légèrement supérieure 

(0.8 dB(A)), sans influence notable sur le respect des valeurs limites d’immission. Le 

projet de PQ respecte donc l’article 9 de l’OPB. 
 

(Voir rapport justificatif selon l’art. 47 OAT du 23 mai 2013 – Annexe 2 : note technique 

« Trafic-accès-nuisances » et note Ecoscan du 8 octobre 2013)  
 

 
 
 
 

                  ./.  
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3. Equipement 

 

Les terrains sont équipés conformément à l'article 19 LAT. Un rapport préliminaire pour 

le concept d'évacuation des eaux a été établi par le bureau BBHN SA. Il figure dans son 

intégralité en annexe 1 du rapport justificatif selon l’art. 47 OAT.  

 

 

 

4. Procédure d'approbation du plan de quartier 

 
Consultation par les services cantonaux 

En application des dispositions de l'article 56 LATC (Loi sur l'aménagement du territoire et 
les constructions), le plan de quartier a été soumis aux différents services intéressés de 
l'Etat de Vaud. Quelques modifications ont été apportées au projet, pour tenir compte des 
principales observations émises dans le cadre de l'examen préalable. 
 
Durant cette phase de consultation, l'indice d'utilisation du sol (IUS) a fait l'objet d'un 
échange de courriers entre la Municipalité d’Epalinges et le Service du 
développement territorial. Celui-ci, par lettre du 27 novembre 2012, avait estimé l’effort 
d'augmentation de la densité insuffisant, le passage d'un IUS de 0.45 (recte 0.4) à 0.48 
ne pouvant à ses yeux être considéré comme une réponse satisfaisante à sa demande 
visant à approcher un IUS de 0.6. 
 
La Municipalité a informé le SDT de ses réticences face à cette demande d’adopter un 
IUS de 0.6, considérant qu’il était trop élevé. La solution proposée in fine ne va pas 
aussi loin, mais prévoit néanmoins une légère augmentation de 20% de la densité par 
rapport à l’indice de 0.4 mentionné à l’art. 54 du règlement du plan général d’affectation 
(RPGA), indice correspondant au demeurant au minimum imposé par le Plan directeur 
cantonal pour la zone à bâtir de faible densité. Le règlement du plan de quartier fixe 
finalement la capacité constructible maximale (surface de plancher déterminante) à 
12'200 m2. Compte tenu d'une surface du périmètre du plan de quartier de 25'275 m2, 
l'indice d'utilisation du sol (IUS) est ainsi de 0.48. 
 
Mise à l'enquête publique 

Après réception du rapport d’examen du Service du développement territorial (SDT), le 
dossier (plan de quartier, règlement du PQ, rapport d'aménagement selon l’art. 47 OAT) – 
Annexe 1 - a été mis à l'enquête publique pendant une durée de trente jours (du 25 mai 
au 24 juin 2013). Une séance d'information publique a également été organisée le jeudi 
23 mai 2013. 
 
Durant la période d’enquête, une opposition collective datée du 20 juin 2013  
(63 personnes), ainsi qu’une seconde opposition collective datée du 18 juin 2013  
(14 personnes, pour la plupart également signataires de l’opposition collective datée du 
20 juin 2013) et 2 oppositions de couples ont été formulées par le voisinage direct ou par 
des habitants des quartiers proches du PQ « La Possession / Bois-de-Ban ». 
 
Avant de répondre aux opposants, la Municipalité a soumis celles-ci aux mandataires du 
projet en les invitant à définir les réponses à apporter aux motifs des oppositions les 
concernant. En réponse à certaines remarques ou oppositions jugées pertinentes, les 
mandataires ont estimé judicieux d’apporter quelques modifications au plan et au 
règlement du plan de quartier. De plus, un nouveau comptage du trafic a été réalisé en 
septembre 2013. 
 
 
 

                  ./. 


