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10.2 Explication des mesures d'utilisation du sol

L’indice d’occupation du sol

Lindice d’occupation du sol est le rapport entre la surface déterminante d’'une construction
— laquelle comprend le batiment principal ainsi que les annexes, les petites constructions
et les parties émergentes des constructions partiellement souterraines — et la surface de
terrain déterminante affectée en zone a batir.

Relativement au réglement en vigueur, le taux d'occupation du sol (TOS) ne prend pas en
compte les dépendances et annexes et n'est pas une notion AIHC. A défaut de pouvoir
reprendre cette mesure, le calcul de I'OS se base sur le rapport entre les batiments
cadastrés et les parcelles construites, en prenant pour chaque zone la valeur moyenne
arrondie a sa décimale supérieure.

De maniére générale, I'lOS résultant offre une légére augmentation de l'occupation du
sol. Cela permet d'assurer que les constructions existantes soient conformes aux zones
révisées. Dans les secteurs stratégiques, I'augmentation de cet indice permet aussi d'inciter
a une légére densification du tissu bati.

Les distances aux limites

Les distances aux limites sont définies par la distance entre le pied de fagade et |a limite de
la parcelle. La grande distance a la limite concerne la facade orientée au sud (voire sud-
est considérant l'orientation prépondérante des implantations du bati sur Cortaillod), tandis
que la petite distance a la limite concerne les autres fagades.

Celles-ci peuvent étre déduites selon le réglement en vigueur. En effet, les gabarits
précisent la distance calculée selon la hauteur de corniche du batiment. Afin d'imposer une
distance fixe pour chaque zone, la hauteur moyenne de corniche a été prise en compte.
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La hauteur totale

La hauteur totale est la hauteur entre le point le plus haut de la charpente du toit, mesurée
a l'aplomb du terrain de référence.

Si cette mesure s'apparente a la hauteur au faite définie dans la réglementation en vigueur,
celle-ci n'est pas toujours mesurée selon I'aplomb du terrain, mais selon une fagade
donnée. Qui plus est, la hauteur au faite n'est pas toujours pré-définie. Afin de donner
une mesure stable de la hauteur totale, celle-ci est définie selon les mesures de hauteur
effectuées sur la base des toitures swissbuildings3D.
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L'IBUS minimum

L'IBUS consiste en le rapport entre la somme des surfaces de plancher et la surface de
terrain déterminante. Au surplus des surfaces de plancher au rez et hors-sol, l'indice prend
donc en compte les surfaces en sous-sol ainsi que les annexes.

Afin d’assurer une densité minimale des constructions au sein des secteurs stratégiques
de développement, il est proposé d’imposer un IBUS minimal. En l'absence d'une
méthodologie pré-établie pour calculer cette mesure, elle est estimée sur la base du
reéglement en vigueur et des projections calculées sur la base des indices définis ci-avant.

Le réglement projeté définit un IOS et une hauteur totale. En estimant la hauteur moyenne
d'un étage a 2.75 métres, on peut estimer pour chaque zone le nombre d'étages moyen. La
multiplication de I'lOS et du nombre d'étages résulte en un IBUS théorique. Afin d'assurer
une densité minimale raisonnable et permettant la flexibilité des constructions, les 2/3 de
cette valeur sont pris en compte dans le calcul de I''BUS minimal.



