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RAPPORT EXPLICATIF

INTRODUCTION

Le secteur dit de CORMANON-EST 4 VILLARS-SUR-GLANE se présente sous la forme d'un vaste polygone de
quelque 400°000 m” de terrain, complétement enclavé au Nord et & 'Est par les guartiers de la Vigneltaz et de
Beaumont, au Sud et & I'Ouest par fa route de Cormanon qui contient 'urbanisation périphérique de Villars-sur-
Glane.

Trés proche de fa Ville de Fribourg, lrait d’'union entre la Commune de Villars-sur-Glane et la Ville de Fribourg, a
proximité de I'accés Sud de Fribourg a l'autoroute A12 et trés bien interconnecté aux réseaux locaux et régionaux
de voiries, le périmétre de Cormanon-Est a un grand intérét communal, renforcé d’un intérét intercommunal sinon
régional.’

DONNEES DE BASE

Le périmétre considéré de 410'870 m?, que le plan d'aménagement local avait placé dans un premier temps en
zone & aménagement différé, a été intégré en zone 2 batir a hauteur de 140'000 m?, avec un indice moyen de 1,
ce qui représente un total de surfaces brutes de plancher de 140°000 m?, par le plan d'affectation partie! et plan de
quartler "Cormanon-Est” approuvé par le Conseil d'Etat le 24 mai 1994.

Les options retenttes préliminairement par les autorités compétentes avaient amené & exclure d'emblée 105436
m® du périmétre, propriété de la Bourgeoisie de Fribourg, en laissant cette surface, située dans le secleur du

Mamelon de Champriond, en zone de verdure inconstructible.

Dans le périmétre d’aménagement réduit & 305'434 m?, les droits & batir sont rassemblés sur 140°000 m? de
terrain.
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Les types de conslructions qui pourront étre érigées dans le secteur seront des logements, des équipements
publics et des surfaces commerciales et administratives du secteur tertiaire.

Propriétaires des fonds :
Commune de Villars-sur-Glane 64'427 m*  21.09 %

(aprés achat de 23'606 m” au Consortium
le 10.01.1995)

Bourgeoisie de Fribourg 64'003 m*  20.96 %
Consortium Cormanon-Est 177'004 m*  57.95%

Total ' 305'434 m* 100.00 %

LOCALISATION DES DOMAINES BATIS ET NON BATIS

En considérant le compartiment de terrain sous 'angle de ia morphologie, on constale que l'on est en présence
d'une sorte de petite vallée qui coule en direction de la Ville de Fribourg. Sur sa rive gauche, on a le Mamelon de
Champriond et sur sa rive droite, le long de la route de Cormanon, un vaste secteur contigu aux limiles urbanisées
de la Commune de Villars-sur-Glane.

Le projet confirme les acquis des éludes antérieures en batissant la rive droite. La vallée proprement dite est
réservée a la création d'un parc public.

{e Mamelon de Champriond représente une magnifique situation tant du point de vue de son orientation
privilégide que du dégagement vers les Alpes. Ce secleur reste cependant préservé pour les générations futures.
il est actuellement défini en ZIG PU selon larrété du Conseil d'Etat du 24 mai 1994.

REPERES HISTORIQUES

Plusieurs études d'urbanistes ont été effectuées dans le but de trouver un concept adéquat, un plan d'affectation
partiel / plan d'aménagement de détall a &té élaboré par l'architecte Vincent Mangeat. Il a &té légalisé par le
Conseil d'Etat le 24 mai 19984.

Les études pour la mise en place des infrastructures du quartier ont révéié des difficultés d'adaptation & fa
topographie naturefle du lieu. Elles ont conduit & régler plusieurs éléments du projet au fravers d'une modification
du plan d'aménagement de détail déposée en mars 1996, conjointement & la demande de permis pour les
infrastruciures.

Dans la méme période, l'autorité communale concrétisait ses réflexions en dévoilant son concept socioculturel
d'espace Nuithonie visant & conslituer un centre communal encore inexistant a Villars-sur-Giane.
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Le 24 mars 1997, le Préfet de la Sarine a délivré e permis de construire pour l'ensemble des infrastructures du
quartier.

Le 26 mars 1997, la Direction des travaux publics a approuvé la modification du plan d'aménagement de détail et
de son réglement. ' '

{a conjonclure ayant évolué trés rapidement depuis e début des années 1990, I'Atefier d'architectes Serge
Charriére SA a eslimé, aprés avoir procédé a une nouvelle analyse minutieuse de la situation, que certaines
solutions pouvaient &tre trouvées pour faciliter la mise en valeur du terrain, Celte réflexion a coincidé avec le
souhait de 'autorité communale de revoir certains points du plan Mangeat, afin draméliorer l'intégration des futures
constructions dans le site.

Les idées développées par I'Atelier d'architectes Serge Charrigre SA ont été jugées trés intéressantes par
I'ensemble des intervenants.

il s'est en outre avéré que ce concept modifié permetirait de substantielles économies au nhiveau des
infrastructures.

{'Atelier d'architectes Serge Charrigre SA a ainsi été mandaté pour étudier les modifications de la partie Nord du
projet, la partie Sud étant appelée 2 étre développée conformément aux principes contenus dans le plan légalisé.

Les permis de construire pour les batiments a réaliser dans la partie Sud ont été dolivrés les 6 aolit (secteur B10),
4 novembre (secteur B8 C) et 7 novembre 1997 (secteur BY B).

Le dossier de plan d'affectation partiel / plan d'aménagement de détail modifié a éto mis en demande préalable le
6 janvier 1998. La mise & Fenquéte publique a été déposée en ao(it 1998 et le PAP/PAD modifié a été approuvé
par la Direction des fravaux pubtics le 11 mai 1999.

Avec Vaboutissement de la planification-test menée par la Commune de mai a novembre 1998 et le
développement du projet des architectes Descombes, i a été nécessaire d'adapter le réglement du PAP-PAD pour
régler les questions du secteur centre, Pimplantation des aménagements extérieurs, du Jardin public ainsi que
Iimplantation des batiments.

Le programme du centre devra s'inscrire dans le gabarit déterminé. L'ensemble du centre a fait l'objet d'éludes
dans le cadre dela planification-test menée par la Commune et le bureau d'architectes Descombes a Genéve,

Efle débouche sur la formulation de places publiques, rétablissement de gabarits d'implantation affinés ainsi qu'a

la planification du Jardin public et la transition de la Dort-Verte vers PQuest de Villars-sur-Glane. Le plan d'appui
04 .4 illustre cette planification en forme de synthése. '
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OBJECTIFS DU PLAN MODIFIE

Créer un centre

Par une concentration des activités de zone centre le long de I'axe Nord d'entrée du quartier, un renforcement de
la fonction de centre est recherché, particuliérement pour I'équipement collectif communal. Une ligison directe avec
le parc public permet la mise en valeur d'un programme collectif plus particulier {grande salle, théatre, etc...).

Implanter un Jardin public

Les éléments naturels prédominants ont été répertoriés et mis en valeur par leur intégration dans l'organisation du
plan. Ainsi un jardin public articule des gabarits planifiés avec la colline du Mamelon de Champriond, enserrant
dans un léger vallon un site privilégié pour le développement d'activités de loisirs et de détente.

Limiter 'impact des infrastructures

En développant le quartier en relation &troite avec son paysage, il est possible de contrdler les impacts de son
implantation. La disposition judicieuse des dessertes internes permet de libérer des espaces au profit des pietons.
U'insertion des immeubles au p!ds prés de la topographie naturelle du terrain améne a disposer le quartier de
maniére trés proche de son paysage et a multiplier les aménagements privatifs.

‘Trouver I'échelle adégquate

Le quartier s'organise par des séries de gabarils et périmatres d'implantation différenciés par secteurs et
réagissant aux caractéristiques du site. Cette arliculation par secleurs permet de fractionner les étapes de
construction, évitant ainsi tout probléme de masses critiques.

Une série de batiments affectés en mixte ponctue la relation Nord-Ouest du bati avec le parc.

La répartition des batiments résidentiels se fait en trois zones caractéristiques, développant un gabarit de rez + 1
étage arez + 6 élages.

La zone du plateau se caractérise par une série de petits immeubles se développant a lintérieur de secteurs
délimités par des bandes de verdure. Ces jardins semi-publics {(poumons verts) assurent les fiaisons pigtonnieres
Nord-Sud du quartier vers le Parc Urbain. La frange Sud de cette zone, sur la créte dominant la route de
Cormanon, peut &tre batie en conformité avec Jes mesures de protection contre les ‘nuisances du trafic.

La zone des jardins dispose une serie d'immeubles priviégiant le rapport aux espacés extérieurs. les jardins
offrent des échappées visuelles par limplantation des immeubles. Les bandes de verdure se prolongeant a travers

ce dispositif, garantissent les transitions piétonnes vers le Parc Urbain de maniére fluide et directe.

Le secteur Sud voit sa densité recadrée afin drassurer |a réalisation d’habitations individuelles au sens de l'art. 53
A et B RELATeC.
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La zone Est s'oriente vers les Préalpes et ses bétiments structurent le raccord avec la ville toute proche. Un
espace tampon de verdure articule le nouveau bali avec le quartier existant. Cette zone peut se développer de
fagon autonome avec la zone Sud puisqu'elle se greffe sur I'entrée Sud du quartier par le rond-point des Martinels.

Un réseau de circulation efficace
Les giratoires de la Berra et des Marlinets sont disposés sur la route de Cormanon et déterminent les accés au

quartier pour le trafic individuel.

Un axe routier principal se développe au centre de gravité du quartier. Il est relié au réseau routier communal et
cantonal par les giratdires et se raccorde au quartier de Beaumont, en profongement de la route de la Gruyére. Cet
axe principal est le support du lrafic individuel et des fransporfs publfics. Pour éviter le fransit a lintérieur du
quartier, cet axe est Entérrompu par un trongon en site propre au centre du quartier et par un trongon de
raccordement en site propre a I'Est du quartier, vers Beaumont.

Le réseau de circulation interne dessert avec un minimum d'infrastructures le trafic individuel,

Les rues de quartier en impasse se raccordent a l'axe principal de circulation.

Utifisant Ja pente naturelle du terrain, les zones de parcage sont logées dans les socles des immeubles.

Le tracé pidtons/deux-roues, lié au concept de Dort-Verte communal, est implanté & 'articulation du quartier et du
Jardin public, assurant une conlinuité d'Est en Ouest & travers toute la Commune.

Un deuxiéme axe piéton se développe, permettant la fransition Nord-Sud entre les différents secteurs. Plusieurs
eléments naturels existants se greffent sur ce parcours comme le site archéologique du « tumulus » ou la haie de
chénes existante.

Le troisiéme axe piéton parcourt la créte dominant la route de Cormanon, assurant la liaison du centre aux places
publiques du quartier. Un réseau de parcours secondaires assure la liaison des espaces semi-publics avec le
jardin. lls peuvent emprunter les chemins d'acces aux immeubles. Un qualriéme axe piéton parcourt le Jardin
public,

Maintenir les acquis
Le terrain de Cormanon-Est fait l'objet d'un PAD déja légalisé. Le maintien des 140'000 m” de surface brute de

plancher est impératif.

Septembre 2000
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1. DISPOSITIONS GENERALES

Art. 1

Art, 2

Art. 3

Objet — Champ d'application

Le présent réglement ainsi que les plans leégalisés au sens de l'art. 7, définissent les
régles applicables au secteur CORMANON-EST, au sens des art. 17, 18, 20 alinéas 2,
4 & 6 et de I'art. 24 du réglement communal d’'urbanisme de Villars-sur-Glane (RCU
1993).

| a valeur de plan d'affectation partiel, puisqu'i détermine les affectations et les régles
fondamentales régissant cefte portion du territoire communal, et de plan
d'aménagement de détail, qui fixe les prescriptions que devront impérativement
respecter les constructions qui seront érigées dans le périmétre concerne.

Bases légales

Sont applicables, en comp!ement des prescnptrons figurant dans le present réglement,

les dispositions légales en vigueur, soit notamment :

- La loi fédérale du 22 juin 1979 sur l'aménagement du territoire (LAT) et ses
ordonnances d'application ;

- La loi cantonale sur l'aménagement du terntosre et les constructions du 9 mai
1983 (LATeC) et son réglement d’exécution du 18 décembre 1984 (RELATeC};

- La loi cantonale sur les routes du 15 décembre 1967 (LR);

- Le plan d'aménagement local (PAL 1993) et le réglement communal
' urbanisme (RCU 1993), modifiés en 1994.

- La loi sur les transports du 20 septembre 1994 (LTr)

- Plan régional des transports (PRT), approuvé le 5 janvier 1999.

QObjectifs dr’aménagement

Le plan d’affectation partiel et le plan d’aménagement de détail ont pour but de :

- Assurer un développement harmonieux du secteur CORMANON-EST ;

- Fixer un équilibre entre les différents types de surfaces ,

- Définir les périmétres d'implantation pour les différents hatiments ;

- Fixer des principes de qualité au niveau du traitement des espaces extérieurs ;
- Déterminer certains principes permettant d'atteindre une qualité architecturale ;
- Régler de maniére cohérente la question des transports ; '

- Prévoir un développement respectueux de 'environnement ;

- Pianifier des étapes de réalisation cohérentes.
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Art. 4

Art. 5

Délimitation - Périmétre d'évolution

Le périmétre concerné est limité au Nord el A I'Est par les quartiers de la Vigneltaz et
de Beaumont, attachés 4 la Ville de Fribourg, au Sud par le quartier des Daillettes et &
I'Ouest par la route de Cormanon.

it figure sur le plan no 00.3 (voir également directive no 1 en annexe).

It comporte une surface de 410'870 me.

La surface prise en compte pour le calcul de I'sire 2 batir figure sur les plans n® 00.3 et
01.4 et comprend les parcelles suivantes

Propriétaire Parcelle Art. n° Surface de terrainm® %

Consortium - 3275 57164
Cormanon-Est 3306 55178
3307 60183
3298 4'479

Total 177'004 57.95
Copropriété de la 3276 201274
Bourgeoisie de Fribourg 3281 55'729
_ -*12'000

Total 64'003 20.96
Commune de Villars- 3311 12'191
sur-Gléne 3312 948
3313 10'467

- 3277 - 40'821 21.09
Total 64'427

TOTAL 305'434 100.00

* Surface déduite, intégrée aux PAD 34 & 35.

Remaniement parceliaire
Un remaniement parceliaire volontaire intervient entre les propriétaires des terrains
situés dans le périmétre du PAD, et ce de pair avec 'entrée en force du présent plan.
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Art. 6 Statuf applicable aux articles 3279 & 3280
Les articles 3279 et 3280, situés en bordure de la route de Cormanon, déja construits,
sont affectés en zone résidentielle, ZR = 0.6 au sens de l'art. 9 du réglement
communal d'urbanisme {RCU).
Degré de sensibilité au bruit DS |,

Art. 7 Documents légalisés et portée juridique
Les documents Iégalisés qui déploient un effet obligatoire pour les autorités et les
particuliers sont les suivants :

- Le présent réglement
No00.3 Parcellaire du périmétre du PAP - PAD échelle 1/2000
No01.4 Situation générale et limite des aires échelle 1/2000

No 02.4  Affeclations, périmétres d'implantation des constructions,
surfaces brutes de plancher, niveau d'implantation :
et de gabarit ' échetle 1/1000

No 03.4a Coupes : implantation et gabarits des constructions  échelle 1/1000
No 03.4b

No 054  Parking, circulations et chemins piétons échelle 1/2000
No 08.4  Plan des secteurs et des priorités de réalisation ¢chelle 1/2000
No 07.3a Plan des collecteurs et services échelle 1/1000
No 08.3a Plan des infrastruclures routes échelie 1/1000
No 09.4 Plan des degrés de sensibilité échelle 1/2000
No 10,1 Plan de détail secteur Sud échelle 1/500

Tous les autres documents présentent le caractére de documents d'appui ou de
directives. (plan 04.4)

Le rapport d’impact d’ao(t 1998 est complété en avril 2000.
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2, DISPOSITIONS PARTICULIERES

Art. 8 Définition des affectations
Elles sont fixées et délimitéas par le plan n® 01.4,

84  Zone a batir
Elle est définie par Yart. 9 du reéglement.
Le total des surfaces des aires & batir est égal 4 140'000 m* pour 141'500 m” de

SBP.

8.2  Zone Jardin public
Cefte zone s'élend de la route de Cormanon au quartier de Beaumont, en

reprenant le lit de la vallée. Le Jardin public est un élément de liaison entre ia
Ville de Fribourg, la Commune de Villars-sur-Gléane et le nouveau quartier,

# sera aménagé, selon le plan d'appui n® 04.4 et la directive n® 4 c), en
respectant les contraintes sulvantes :
- parc public avec zone de détente et de loisirs en accord avec la
topographie et ne portant pas atteinte au but recherché
- aucune construction de parkings n'est tolérée. _
—Un-plen-dinfrastrueidre sera élabli avant exéculion pour ces aménagements.
U Slsomdr an Q}Amx . couhan b 1 frosbmchins
(et &5 b)Y hnc)

s ?Q\N 8.3 ZIG Dort-Verte
)
Ef&q' “’\5 Cette zone est destinée a I'aménagement d'un couloir de verdure avec un
g‘ Q. " cheminement piétonnier et une piste cyclable en site propre selon art. 17 RCU
N . A
de la Commune de Villars-sur-Glane.

A moyen ou long terme, cette zone est un couloir réservé a un futur moyen de

transport public en site propre.
\() Loan % 2 ~—Ur-plan-dinfrastideture-sera établi avant exéeution pour les aménagements, en
respectant la directive 4 d) selon plan d’appuin® 04.4

_—
pr L)
st

 DFFIDEDES CON
LAMENAL
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84  Espaces verts
Ces zones inconstructibles sont destinées au maintien des espaces de verdure

qui peuvent éfre aménagés comme jardins publics, semi-publics et privatifs. La

construciion de parkings n'est pas tolérée. .

73&»& €2 -‘Uﬂ“'pfﬂﬁ-é-}ﬁﬂ‘ﬂstfuswe sera établi avant exécution pour les ameénagements, en
respectant les directives n™ 4 a) et 4 b} et selon plan 04.4 _

I3 BT b=
ITORE

]
H

5 e

E—'f_g a0 85 ZIGPU

gz% E‘ Le solde du terrain est qualifié en zone ZIG PU selon l'art. 18 RCU et le plan
8 e d'affectation des zones A du RCU de la Commune de Villars-sur-Glane

o by

Ei' ;._(‘T - | Lo K .{ “Yr-plan-enfrastraetare-sera atabli avant exéculion pour les amenagements, en
& respectant fa direclive 4 €) et selon plan 04.4 '

A |

o

Art. 9 Définition de ['aire a batir

Définition et situation
La zone & batir délimitée sur le plan n° 01.4 est découpée en 12 secteurs distincts

selon le ptan n° 02.4. Chaque secteur renferme un ou plusieurs périmetres

d'implantation. La directive n® 1 en annexe résume ces périmétres d'évolution

Surfaces brutes de plancher
Pour chaque périmétre d'implantation,'la surface brute de plancher est atiribuée. Seul

un transfert de SBP a lintérieur d'un méme secteur est admissible, moyennant une

modification du-ppésennéglfemem-, en fonction de I'évolution de fa structure

O 7
wa WO LY eior pES CONSTRRICTIONS ETDE N
L AMENAGEMENGACTERRITOIRE 97
1700 FIEDUAG b

" Affectations
Elles se répartissent en trois affectations !

la zone de centre 44’905 m” SBP

- la zone mixte 19'050 m” SBP
la zone résidentielle 77'545 m° SBP
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Répartition des SBP par secteur

Les SBP sonl réparties dans les secteurs suivants :

- secteurs du centre

- secteurs du plateau

- secteurs des jardins

- secteurs de I'Est

- secteur du Sud

C1
C2

P1
P2
P3

J1
J2
J3

E1
E2
E3

S

Total SBP de tous les secteurs
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20'235 m* SBP
24’670 m® SBP

4'000 m?® SBP
6°500 m*SBP
4'500 m” SBP

16'800 m* SBP
15'000 m® SBP
19'050 m? SBP

10'000 m’ SBP
9'500 m® SBP
4'500 m* SBP

6'745 m® SBP

44905 m” SBP

15'000 m® SBP

50'850 m° SBP

24'000 m® SBP

6'745m> SBP

141'500 m* SBP




9.2

Sifuation

Affectation

Périmétres
dimplantation

Gabarit et
rez—d_e-chaussée

Obiectif
d'aménagement

Zone de centre

" Elle comprend les constructions des secteurs C1 et C2 situés selon plan n

02.4.

Cefte zone est définie comme une zone de centre au sens de Tarticle 48
LATeC. Elle est destinée a accueillir des activités co‘;hmerciales (petits
commerces, centres commerciaux, banques, locaux  d'exposition,
établissements publics, artisanats, etc...) et de nature administrative (bureaux,
cabinets médicaux, laboratoires, efc...). Elle accueillera aussi des batiments,
équipements et espaces d'utilité publique, tels que batiments administratifs,
centres culiurels, 'hﬁtellerie, cliniques, instituts, centres de formation, écoles,
etc.... Elle est également deslinée & I'habitation, pour autant qu'elle soit
conforme au plan 09.4. Seuls des dépdts liés aux activites commerciales situés

dans le méme secteur sont admis.

Les constructions de cette zone se répartissent en 6 périmétres diimplantation
déterminés par le plan n° 02.4, auxquels sont attribuées des SBP. Le périmétre
élargi peut étre pris en compte dans le cadre d'un projet de qualité découlant
d'un concours ou d'une commande d'avant-projet.

Pour chague périmétre, une altitude maximale est déterminée selon les plans
n® 02.4 et 03.4. Le rez-de-chaussée se raccordera en priorité au niveau de
l'espace pubtic ou au niveau de la route.

L'objectif d’aménagement des secteurs du centre est d'obtenir par des
réalisations de qualité une homogénéité des constructions et des espaces non
batis. '
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Aménagsments
extérieurs lls seront définis lors de la mise a I'enquéte des constructions selon les objectifs

du ptan d’appui 04.4 et des directives annexées n*3b),3c),4d)4f), 5etba)

9.3 Zone mixte

Sityation Elie comprend les constructions du secteur J3 silué selon plan n" 02.4.

Affectation Cette zone définie sur le plan n° 024 permet un mélange de fonctions
d'activités et résidentielles. Le type définitif d'affectation pour chaque
construction dans cette zone sera indiqué dans le cadre de la procédure de
permis de construire. Seules les activités n'engendrant pas de nuisances
excessives sont admises, par exemple des activités de service.

Périmétres

d'implantation Les constructions de celte zone se répartissent en 7 périmétres d'implantation
déterminés par le plan n° 02.4, auxquels sont attribuées des SBP.

Gabarit Pour chaque périmétre, un niveau de référence dimplantation ainsi gu'une

altitude maximale sont déterminés selon plans n” 02.4 et 03.4.

Aménagements
extérieurs IIs seront définis lors de la mise 4 l'enquéte des constructions selon ies objectifs

du plan n° 04.4 et des directives annexées n®4a),4b),4f),6a)etéb)
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9.4  Zone résidentielle

Siluation Etle comprend les constructions des secteurs P1, P2, P3, J1, J2, E1, E2, E3 et
S situés selon plan n® 02.4.

Affectation Cette zone définie sur le plan n° 02.4 est affectée a I'habitation. Des aclivités
complémentaires liées & I'habitation, telles que créches, cafétérias, bureaux,
cabinets médicaux, peuvent élre admises en bordure des axes principaux de
circulation selon ie plan n° 024 (secteurs 2 mixité autorisée) pour autant
qu'elles n'engendrent pas de nuisances excessives au sens de l'art. 154 al. 1
LATeC.

Les typologies d’habitation se répartissent comme suit :

o
=~
. oo >3
I Habitat collectif & 'exclusion du type individuel selon RELATeC 53¢ f 4L = Q3
Secteurs concernés : J1, J2, 43, E1, E2, E3 X / £ o
oDom
o I3
- S55
il Habitat individue! (RELATeC 53 A) avec possibilité de réaliser de '5 5r§
x5} p
I'habitat groupé (RELATeC 53 B} & l'exclusion du type collectif { oL S (_) 2 Ef g:;
' e R
Secteur concerné : S W % ;

i

I Les trois typologies sont autorisées moyennant un plan d'implantation

Secteurs concernés : P1, P2, P3

Parimetres _ o
d'implantation Les constructions de celte zone se répartisserit en 23 périmétres d'implantation
déterminés par fe plan n° 02.4, auxquels sont altribuées des SBP.

Gabarit Pour chaque périmétre, un niveau de référence d'implantation ainsi qu'une
altitude maximale sont déterminés selon plans n™ 02.4, 03.4. '
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d'ensemble

Aménagements

Art. 10

Les implantations doivent respecter les gabarits fixés. Pour les secteurs P1, P2,
P3, E1, E2 et E3, il sera nécessaire de déposer une demande de permis
d'implantation par périmétre, avant la mise a I'enquéte d'un premier bétiment,
afin de régler les questions essentielles & savaoir:

- implantation des constructions
volumétries

- distances

- aspect architectural

- hauteurs

- répartition des SBP du périmétre par batiment

- espaces extérieurs et espaces verls selon art. 8.4

- organisation des parkings souterrains et de surface

Pour chaque permis d'imptantation it sera présenté au minimum une demande
définitive au plus tard dans les 12 mois suivant son octrol. Le permis d'implantation
devra étre réactualisé lors de mises a 'enquéle successives dans un méme périmetre
d'implantation )

Les implantations et les régles de construction du secteur Sud sont gérées selon

le plan n° 10.1 et la directive 7. '

Le projet des aménagements extérieurs fora partie du dossier de la mise a f'enquéte
des constructions selon les objectifs du plan d’appui n°® 04.4 et des directives

annexées.

Régles générales des constructions

' 10.1 Périmétre d'implantation

Les périmétres maximum d'implantation des constructions sont fixés par le plan
n° 02.4. Toute construction devra s'y inscrire obligatoirement & l'exception des -

parkings.

0.2 Niveaux d'implantation

Les niveaux de référence pour l'implantation des constructions sont impératifs.
lls sont définis par le plan n® 02.4. Chague niveau pourra varier de +/- 80 cm
dans le cadre des études de détail.

10.3 Hauteur des constructions
L'altitude maximale des constructions est déterminée par le plan n°® 02.4.
Eiles sont fixées par le niveau de la derniére dalle. Une tolérance de 80 cm est

admise.,
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10.4

“10.5

10.6

10.7

Alignements

Les alignements sont déterminés par le plan n° 02.4 par périmetre
d'implantation, dans les secteurs Ct et C2, J3 et P1 les alignements sont
obligatoires. Pour les autres secleurs, les régles d'implantation sont respectées
dans la mesure ol une fagade au moins se lrouve sur le périmétre
d'implantation. Un retrait maximal de la fagade d'environ 3,00 m au maximum
est admissible et, dans cette hypothése elle est complétée par des balcons,
loggias, vérandas ou coursives.

Saillies et prolongements extérieurs

Les balcons, loggias, vérandas et marquises sont autorisés hors gabarit sur une
profondeur maximale de 2.50 m. Dans l'esprit de T'art. 29, alinéa 2 du RCU, un
prolongement du logis & lextérieur est & disposer au niveau du terrain
aménagé, ceci dans le but daugmenter la qualité résidentielle des
abpartements du rez-de-chaussée.

Sous-sols

Sous le niveau de référence, qui est le niveau du rez-de-chaussée, les

constructions peuvent s'étendre en sous-sof jusqu'a la limite de propriété.

Dans le cas ol la topographie permet l'utilisation des sous-sols, ceux-Gi

pourront étre aménagés, & condition qu'ils respectent I'affectation de la zone et

le quota de SBP défini par secteur.

Les parkings, caves, buanderies, locaux communs, salles de jeux et locaux de

bricolage ainsi que les entrées des immeubles en sous-sol, ne sont pas pris en

compte pour le calcul des SBP..

Pour le secteur centre, sous le niveau de 'espace de référence, des achwtés"

sont tolérées jusqu'a 1'500 m2 SBP -afin qu'ell mnm{mn de

lespace inférieur, el qu’ Les—pe‘fr’nﬁi@me/g;i:e ies transitions verticales
_entre-tes@Spaces publics.

Distances
Secteurs J/P/E
Une distance minimale de 5,00 m (mesurée & angle droit) entre :mmeubles

situés sur un méme fond peut étre pratiquée en cas d'implantalion décalée ou,
perpendicutaire (voir plans illustratifs 8a) & d), en respect du réglement Cantonal
sur la police du feu. '

Secteur Sud
Les distances minimales autorisées entre immeubles figurent sur le plan 10.1.

Les articles 62 et 63 RELATeC ne sont pas éppiicables en v ‘ar-484-at—

[5) 2
EFICE DES CONSTH CTIONS £ UEX
DEIAMET\F\GEM;, Ce T TERRTOIRE 04
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Art. 11

10.8

10.9

10.10

10.11

Toitures

La forme des toilures est libre. L.es toitures en pente sont autorisées. Celles-ci
peuvent dépasser le gabarit prescrit de 1,50 m au maximum, de méme que les
acrotéres. Les toitures plates doivent &ire végétalisées ou aménagées. Dans ce
dernier cas, 10 % de la surface de toiture est aménageable pour des
rangements assimilables & des superstructures.

Superstructures

Les cheminées, superstructures techniques et cages d'ascenseurs ainsi que les
toitures sont les seuls éléments qui peuvent dépasser le gabarit maximum. Leur
dimension ne devra cependant pas excéder celle qui est nécessaire pour feur
permettre de remplir leur fonction.

Mesures de protection contre le bruit

Pour les périmatres d'implantation mentionnés de maniére particuliére dans le
rapport d'impact, des mesures de protection contre le bruit (digues antibruit,
loggias fermées, murs pleins, contrecceurs, dispositifs en terrasses, efc...)
seront prises afin de respecter les prescriptions légales applicables en la
matiére.

Qrientation
Des dérogations a fart. 45 al. 2 Relatec peuvent étre accordés conformément a
Yart. 150 Latec

Espaces verts, places publiques, places de jeux, arborisation

Les espaces verts et larborisation A l'intérieur de la zone & batir sont définis par les

plans n® 01.4. Pour I'aménagement de ces espaces inconstruclibles ainsi que pour

F'arborisation par étapes, se référer aux directives N 3b)4a),4b)4c)4d),4e)

annexées ainsi qu'au plan d’appui n° 04.4. Ces aménagements apparaftront sur

chague demande de permis des infrastructures.

Les places publiques seront traitées selon la direciive n° 5 annexee. Elles seront

aménagées aux endroits définis par le plan n® 02.4.
Les places de jeux seront définies dans le cadre des projets.

La construction de parkings n'est pas tolérée dans ces espacss.
P
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Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Circulation, parcage des véhicules et cheminements piétons

Le plan n° 05.4 définit les accés de transports publics et individuels, les zones de
parcage et les cheminements piétonniers,

Des zones de raccordement pour les parkings et les emplacemenis des parcages
extérieurs et couverts sont donnés & titre indicatif. L'emplacement définitif sera
confirmé lors des mises & 'enquéte.

Le dimensionnement des parkings est établi selon la définition du rapport d'impact.
Leur aménagement respectera l'art. 32 du RCU. Des synergies seront recherchées
pour l'utilisation oplimale des parkings. _

Les cheminements piétonniers principaux sont définis par le plan n° 05.4. Ces parcours
assurent la liaison du centre aux places publiques du quartier et au jardin public

Le réseau de parcours piétonniers secondaires doit assurer la liaison-des espaces
verts avec le jardin. Les chemins d'accés aux immeubles pourront sy raccorder.

Priorités de réalisation
Elles sont mentionnées sur le plan n® 06.4.

-Le passage d'une priorit¢ & l'autre interviendra au moment ol celle qui est en cours

aura atteint un degré de réalisation des infrastructures de l'ordre de 75 %.

Pour un développement harmonieux du quartier, on se référera aux modes de
croissance figurés dans les directives n® 2 a) et 2 b) annexées.

Les espaces verts et l'arborisation seront réalisés conformément aux directives
annexes et au plus tard lors de la réalisation du dernier batiment d'un périmétre
dimplantation,

Transports publics

La situation des transports publics et des arréts a I'intérieur du quartier est déterminée
par le plan n® 05.4. ' _

Le concept communal de Dort-Verte est intégré au réseau de transports publics de
maniére complémentaire. Une réserve de terrain en bordure du parc urbain reliant-
Beaumont au centre du quartier est effectuée. Elle permetira, dans le futur, l'instaliation
d'un transport public performant en coordination avec les objectifs de la CUTAF.

Degrés de sensibilité
lis sont fixés sur le plan n® 09.3.
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Art. 16

Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

Equipements techniques de base
Le principe des équipements techniques (distribution d'eau, canalisations EP. et EU,,

_gaz, électricité, iéléphone, télé réseau, etc...) est déterming par le plan n® 07.3A. Leur

position peut étre modifiée en fonctlion des impératifs techniques
La gestion des déchels se fera en conformité au concept intégré au rapport dimpact.
La gestion des eaux de surfaces se fera en conformité a la directive n° 4 {) et au PGE.

Protection civile

Le type d'abri, leur nombre ainsi que leurs emplacements seront définis en accord avec
I'Office cantonal de la protection civile dans le cadre de ['élaboration des projets de
conslruction.

Sites archéologiques

Le plan n° 01.4 situe les sitos archéologiques protégés au sens du RCU, art, 25 al. 4 et
du plan de protection des zones C. Le Service archéologique cantonal sera consulteé
avant le dépdt de toute demande de permis de construire pour les périmetres contigus
aux sites protégés.

Conventions

Les propriétaires des terrains réglent par voie de conventions les queslions de
remaniement parcellaire et de 'aménagement du jardin public et des espaces verts.
Ces documents entrent en force au moment de I'approbation du plan d'affectation
partiel et plan d'aménagement de détail.

Procédure

Pour toute demande de permis de construire, une demande préalable au niveau
communal est obligatoire.

Lauteur du plan de quartier et des aménagements extérieurs, ainsi que turbaniste de

la commune peuvent étre consultés.
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3. DISPCSITIONS FINALES

Art. 21 Entrée en vigueur des modifications et abrogation
Le présent ptan d'affectation pariiel et plan d'aménagement de détail de Cormanon-Est
entre en vigueur dés l'approbation par la Direction des travaux publics. Leur entrée en
force abroge le PAP/PAD approuvé par le Conseil d'Etat le 11 mai 1999.
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Canton de Fribourg
Commune de Villars-sur-Gléne

Cormanon-Est
Plan d'Affectation Partiel
Plan d’Aménagement de Détail

Septembre 2000

Mise a I'enquéte publique

..............................

au ...3..9..[1(;.'[.,...3_.[};]9......

Adoption par le Conseil communal de Villars-sur-Glane
AU ROV DU CTUNSET COMMUNAL

7 Le Secrétaire p— vidic
Villars-sur-Glane, ﬁ oM %%d
le ..0. L. KOV....2000....... ke-syrdie : .. NG

................................................................

(6 MARS 2001

Fribourg, le .....ccocveeeenne Le Conseiller d'Etat—Directeur}
e

- -

Seules les modifications du PAP / PAD par rapport
au dossier légalisé le 24.05.94 par le Conseil d'Etat
peuvent faire 'objet d'une opposition.
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