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Erwagungen

E.1
Interjeté dans les formes et délai |égaux, le recours est recevable.

E.2

a) L'article 43 LPJA dispose que : I'autorité de recours n'est pas liée par les motifs invoqués
al'appui du recours (a. 1); les constatations de I'état de fait ne lient pas |'autorité de recours
(a. 2); I'autorité de recours n'est pas liée par les conclusions des parties; elle peut réformer,
au détriment du recourant, la décision attaguée ou accorder plus que le recourant n'avait
demandg; elle doit cependant donner aux parties |'occasion de se prononcer ou deretirer le
recours (a. 3). Il ressort expressément de cette disposition que les autorités de recours ne
sont pas liées par les motifs, ni par les conclusions des parties, contrairement ala procédure
devant le Tribunal fédéral ou les conclusions des parties déterminent, avec la décision
attaquée, I'objet de la contestation (art. 107 a. 1 LTF; arrét du TF du 16.07.2013
[2C_649/2013] cons. 4 et les références citées). Autrement dit, des motifs nouveaux, qui
n'‘ont pas été soulevés devant I'instance précédente, peuvent étre soulevés et pris en
considération par |'autorité de recours, ala condition que ceux-ci n'excedent pas le cadre
défini par I'objet de la contestation, soit |e rapport juridique fixé par la décision contestée;
ce qui importe pour délimiter cet objet c'est le dispositif de ladécision. Seul peut étre
contrdlé ce qui a été préalablement décidé ou, en fonction du droit applicable, aurait di étre
décidé ( Moor/Poltier , Droit administratif, vol. 11, 2011, p. 804, 806 et 824). Appliquant le
droit d'office, I'autorité de recours détermine elle-méme quelle est la norme topique qui
régit le rapport juridique en cause et les conséguences aen tirer. b) Au vu de ce qui précéde,
le Consell d'Etat ne pouvait pas, sous peine de tomber dans I'arbitraire, refuser d'entrer en
matiére sur les griefs formels relatifs a un vice affectant la procédure d'adoption du plan
spécial "Z." et ala désignation contradictoire des zones dans | es différentes pieces au
dossier, ainsi que sur le grief matériel portant sur |'absence de garanties quant ala
non-augmentation des pensionnaires de la Résidence Z. SA et quant aux répercussions en
terme de nuisances liées au trafic. Une telle restriction de son pouvoir d'examen n'est pas
soutenable et ce nonobstant |e fait que ces é éments n'ont pas été soulevés dans I'opposition
formée le 26 septembre 2012 devant le Conseil communal de V. par le recourant, lequel
n'était alors pas représenté par un mandataire professionnel. Lavision du Consell d'Etat
aboutit a un résultat arbitraire, dés lors que la décision attaquée devant lui a précisément
pour effet d'approuver le plan spécia "Z." — dont le but est "de permettre de densifier le
secteur et de rendre possible |'agrandissement du home existant en améliorant les conditions
d'accueil des résidents de fagon a répondre aux standards actuels' (Rapport d'aménagement
au sensde l'article 47 OAT, ch. 1.2) —et que les griefs articulés sinscrivent dans le cadre
défini par I'objet de cette procédure. || appartenait partant a ladite autorité de se prononcer
sur ces aspects (arrét du TF du 20.11.2013 [2C_588/2013 ] cons. 3.3.1 et 3.3.2). Cela étant,



cette violation peut étre réparée dans le cadre de la procédure de recours devant la Cour de
céans, laquelle dispose du méme pouvoir d'examen gue le Consell d'Etat. En particulier,
sagissant d'une décision relative a un instrument de planification définissant dans un
périmétre donné les conditions d’ urbanisation détaill ées dans lesquelles les projets de
construction devront s'inscrire, les deux instances exercent le contrdle de |'opportunité avec
retenue sur des points concernant principalement des intéréts locaux, tandis qu'elles
procédent a un contréle strict de la prise en considération adéquate d'intéréts d'ordre
supérieur, dont la sauvegarde incombe au canton (ATF 127 11 238 cons. 3b/aa; arrétsdu TF
des 22.02.2012 [1C 253/2011] cons. 2.1, 13.08.2008 [1C_17/2008] cons. 2.4.1 et
28.05.2008 [1C_82/2008 ] cons. 6.1). En outre, si le Conseil d'Etat considere, atort, que son
contrdle ne sétend pas al'opportunité, il appartient ala Cour de droit public, afin de
satisfaire aux exigences de l'article 33 al. 3 let. b LAT , de vérifier que la planification
litigieuse est juste et adéquate dans son résultat et ses effets (arrét du TF du 22.08.2003
[1P.320/2003 ] cons. 3infine). L'objet du litige porteici sur la question de savoir si
I'intimée a contrevenu alaloi en adoptant le plan spécial "Z.", soit une problématique qui
reléve avant tout des faits et du droit, que la présente autorité revoit avec le méme pouvoir
de cognition que le Conseil d'Etat. Le recourant a eu la possibilité de faire valoir I'ensemble
de ses moyens dans e mémoire de recours dépose devant la Cour de droit public. Aussi, le
vice de procédure expose ci-avant reste sans incidence sur le sort de la cause. La question
de savoir si les griefs déclarésirrecevables par le Conseil d'Etat, en particulier ceux de
nature formelle, sont bien fondés, cas échéant, Sils doivent entrainer I'annulation de la
décision querellée, peut d'ailleurs souffrir de demeurer indécise, puisque tant le prononcé du
Conseil d'Etat du 5 février 2014, que celui delaCommunede Y. du 4 juin 2013 doivent étre
annulés et la cause renvoyée al'intimée pour les motifs ci-aprés (cons. 4).

E.3

a) Les autorités en charge de I’aménagement du territoire bénéficient d’ une importante
liberté d’ appréciation dans I’ accomplissement de leurs taches (art. 2 al. 3 LAT), notamment
dans leurs taches de planification. Cette liberté d' appréciation n’ est toutefois pas totale.

L’ autorité de planification doit en effet se conformer aux buts et aux principes régissant

I’ aménagement du territoire, tels qu’ils résultent de la Constitution fédérale (art. 75 Cst.
féd.) etdelaloi (art. 1 et 3LAT); elle doit également prendre en considération les
exigences découlant de la |égislation fédérale sur la protection de I’ environnement (arrét du
TF du 08.10.2012 [1C 246/2012] cons. 3.1.2). Ces principes s appliquent également
lorsgue I’ autorité de planification révise un plan d’ affectation et substitue a une zone a bétir
existante une autre zone constructible soumise a un régime différent (arrét du TC Vaud du
04.10.2010 [AY.2009.0272] cons.2a et laréférence citée, publié partiellement in : RDAF
20111 p. 128ch. 2.1.7). Selon l'article 75 Cst. féd., les cantons doivent établir des plans
d'aménagement en vue d'assurer une utilisation judicieuse et mesurée du sol ainsi qu'une
occupation rationnelle du territoire. LaLAT prévoit a cet effet les plans directeurs, les plans
d'affectation et la procédure d'autorisation de construire. Ces instruments de planification
ont un rapport étroit entre eux et ils doivent former un tout judicieux au sein duquel chaque
élément remplit une fonction spécifique. C'est dans une procédure assurant la protection
juridique des intéressés (art. 33 LAT ) et la participation de la population (art. 4 LAT) que
sont élaborés les plans d'affectation a caractere contraignant pour les particuliers (art. 21 al.
1 LAT) apres pesée et harmonisation de I'ensemble des intéréts en présence (art. 3 OAT,;
arrét du TF du 15.01.2010 [ 1C 317/2009] ) et selon les indications des plans directeurs
(art. 6sset 26 al. 2 LAT; arrét du TC Vaud du 31.01.2008 [AY .2006.0202] cons. 2¢). La



planification doit se faire en fonction de la cohérence de I'ensemble d'un périmétre qui doit
ason tour sintégrer dans la planification locale, voire régionae, excluant ainsi une
appréciation isolée des qualités d'un plan ( ATF 122 11 326 cons. 5b et les références citées,
arrét du TF du 15.04.2008 [1C_386/2007 et 1C_388/2007] cons. 4.5). b) L'obligation
d'adopter des plans d'affectation pour gérer I'utilisation du sol découle des articles2 al. 1 et
14 LAT. Ledroit fédéral ne se contente pas de prescrire une obligation générale de planifier
consistant arépartir le territoire au moins entre les trois types de zones prévus aux articles
15417 LAT (zones abétir, zones agricoles et zones a protéger; art. 14 a. 2 LAT). |l prévoit
également une obligation spéciale de planifier qui vise des objets ou des activités non
conformes a |'affectation de la zone dont I'incidence sur la planification locale ou
I'environnement est importante. Ces objets ou activités ne peuvent étre correctement étudiés
gue dans le cadre d'une procédure d'adoption d'un plan d'affectation. La voie d'une simple
dérogation au sensdes articles 23 LAT (zone abétir) ou 24 LAT (hors de la zone a bétir) est
alorsinadéquate pour résoudre judicieusement |es problemes d'organisation du territoire qui
se posent (ATF 120 1b 207 cons. 5, 119 Ib 174 cons. 4 p. 178; Moor , in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [édit.], Commentaire delaLAT, 2010, nos 66 et 84 ad
art. 14 LAT; Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert , Aménagement du territoire, construction,
expropriation, 2001, p. 126-127). Lefait qu'un projet non conforme ala zone soit important
au point d'étre soumis al'obligation d'aménager au sensde l'article 2 LAT se déduit des buts
et des principes régissant I'aménagement du territoire (article 1 et 3 LAT), du plan directeur
cantonal (art. 6 LAT) et de la portée du projet au regard des régles de procédure établies par
laLAT (art. 4, 33LAT; ATF 120 Ib 207 cons. 5; Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert , op. cit., p.
127; Brandt/Moor , in : Commentaire de laloi fédérale sur I'aménagement du territoire,
2009, no 132 ad. art. 18 LAT). En revanche, lorsqu'il sagit d'un projet, méme de grande
ampleur, conforme a l'affectation de la zone, le droit fédéral n'oblige pas de procéder par la
voie de la planification spéciale ( Brandt/Moor , op. cit., no 137 ad art. 18 LAT; arrét du TF
du 17.10.2011 [1C_57/2011 ] cons. 2.1). Selon l'article 18 LAT, le droit cantonal peut, en
outre, prévoir d'autres zones d'affectation que les trois zones primaires susdites prévues auix
articles15a17 LAT . c) Les plans spéciaux font partie des plans d'affectation communaux
(art. 43 a. 2let. b LCAT) . Il sagit de plans d'affectation spéciaux qui permettent
dindividualiser le régime du plan d'affectation général, tout en favorisant des solutions plus
globales que I'autorisation de construire ( Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert , op. cit., no 274,

p. 125; Brandt/Moor , op. cit., no 95, p. 40). D'une maniére générale, I'adoption d'un plan
d'affectation spécial reléve d'une exigence de cohérence et de coordination dans
I'implantation et I'équipement des constructions, soit al'intérieur du périmétre méme du
plan spécial, soit par rapport a son contexte spatial et environnemental. |l sagit également et
surtout d'assurer la cohérence avec les objectifs du plan directeur cantonal, de méme que,
plus largement, avec les stratégies d'organisation du territoire, telles que les buts et
principes posés aux articles 1 et 3 LAT ( Brandt/Moor , op. cit., no 97, p. 41). En zone a
bétir, les plans d'affectation spéciaux visent plus précisément a assurer, dans un périmeétre
donné, une urbanisation harmonieuse, économisant I'espace et rationalisant les
investissements publics et privés ( Brandt/Moor , op. cit., no 101, p. 42-43.). Les plans
spéciaux prévus par le droit cantonal neuchételois, réglementent une partie du territoire
communal et permettent de régler des problemes particuliers de planification, tels
I'aménagement de quartiers, les centres d'achat, I'exploitation des gisements de matériaux,
les décharges et les maneges (art. 65 LCAT ). Le plan d'aménagement peut délimiter des
secteurs ou des plans spéciaux seront établis avant toute construction (art. 66 al. 1 LCAT ).



Les plans spéciaux peuvent déroger aux plans d'aménagement ainsi qu'aux gabarits et aux
distancesviséesal'article 17 LCAT , asavoir ladistance des constructions par rapport a une
forét, a une vigne et/ou aux routes. Les plans spéciaux doivent régler I'affectation, le degré
maximal d'utilisation des terrains, les gabarits, ainsi que les questions d'équi pements des
terrains. Ils peuvent incorporer des dispositions du méme type que celles figurant atitre
facultatif dans e reglement d'aménagement selon l'article 59 al. 2 LCAT , telles que par
exempleI'ordre, I'implantation, la hauteur et |alongueur des constructions, le nombre de
niveaux, etc. (art. 67 LCAT). Le regroupement des constructions est en outre autorisé pour
autant que la densité, I'indice d'utilisation et le taux d'occupation du sol soient respectés en
considérant I'ensemble des terrains compris dans le périmetre du plan spécia (art. 68 al. 1
LCAT). Les plans spéciaux sont adoptés selon la méme procédure que les plans
d'aménagement (art. 89 ss LCAT). Selon lerapport du 21 aolt 1991 du Conseil d'Etat au
Grand Conseil al'appui d'un projet de loi cantonale sur I'aménagement du territoire (LCAT)
qui ainstitué au niveau communal |'instrument du plan spécial, celui-ci a pour but l1a
résolution de problémes de planification. Cet instrument pourra étre utilisé, soit pour
permettre la réalisation de projets que le plan d'aménagement n'a pu prévoir, soit pour des
objets dont laréalisation doit, de par laloi, se faire sur la base d'un plan spécial (centres
d'achat, carriéeres et gravieres nouvelles). Relevant que plusieurs communes ont émis des
craintes quant al'utilisation future de ce type de plan, le rapport précise qu'il conviendra,
dans les zones a bétir, de nel'utiliser que parcimonieusement de fagon a ne pas
compromettre I'équilibre général du plan d'aménagement. Le plan spécia doit étre une
prime ala qualité urbanistique et non pas une solution de facilité ou laréalisation de
n‘importe quoi (BGC 1991, vol. 157, tome 1, p. 1152, spécialement p. 1166-1168). Se
fondant sur ces travaux préparatoires en lien avec la structure pyramidal e des instruments
prévus par laLAT, asavoir le rapport hiérarchique du plan général d’ affectation vis-a-vis
des plans spéciaux, la Cour de droit public aadmis que le recours au plan général
d'affectation plutét qu'au plan spécial devait prévaloir a chague fois que cela était possible.
Autrement dit, le recours au plan spécial devait se faire de maniére restrictive, a savoir
uniquement lorsque laloi prescrivait expressément une planification par le biais de cet
instrument ou lorsque le plan général d'affectation savérait lacunaire, car n'ayant pas pu
prévoir une construction et/ou une affectation du type de celle projetée. A ce propos, la
Cour de céans a précise que, bien qu'en droit neuchételois la procédure d’ adoption d’ un
plan spécial et la procédure d'adoption des plans généraux d’ affectation, soit des plans
d'aménagement, étaient les mémes avec une adoption par le légidatif communal et un
référendum facultatif (art. 89 ss LCAT), ces deux instruments ne pouvaient indifféremment
se substituer I'un al'autre. En effet, le planificateur abordait différemment, du point de vue
de leur contenu, le plan général d'affectation et le plan spécial. Avec ce dernier, I'attention
de |’ autorité de planification était concentrée sur des problématiques de proximité et non
plus d'ensemble (arrét dela CDP du 19.09.2013 [ 2012.291 ], confirmé par le TF le
29.04.2014 [1C_800/2013] ).

E.4

a) En I'espéce, il sagit de permettre I'extension de la Résidence Z. SA, notamment, en
créant une zone destinée — sous réserve d'une habitation individuelle devant répondre aun
besoin de gardiennage — a des activités d'accueil a vocation sociale et/ou de soins aux
personnes tel's qu'un home, des habitations protégées pour personnes agées ou a mobilité
réduite, une auberge de jeunesse, etc. sur les articles[a], [b], [c] et [d] du cadastrede V .,
situés respectivement en ZHMD, ZHFD2 et pour les deux derniers en ZHFD1. Le secteur



de ce plan spécial serait divisé en trois périmetres, a savoir : un périmetre d'arborisation a
conserver, localisant les arbres qui ne peuvent pas étre abattus compte tenu de leurs
fonctions paysagere et sociale, hormis si leur état de santé I'exige; un périmétre d'évolution
de I'habitation individuelle afin de localiser I'espace dans lequel une villa, avec une surface
brute de plancher au maximum de 400 m? et une emprise au sol maximale de 200 m?, est
autoriseée, |'altitude maximale dans ce périmetre étant de 509.00 m, hormisles
infrastructures techniques dans la mesure ou elles sont limitées au minimum nécessaire; un
périmétre de restriction des hauteurs, délimité dans |e prolongement des facades ouest et
sud de la maison de maitre, dans lequel les constructions ne peuvent dépasser |'altitude de
506.00 m, hormis les infrastructures techniques dans la mesure ou elles sont limitées au
minimum nécessaire. Hors de ces trois périmetres, la hauteur maximale ala corniche est de
7.50 m. Lalongueur des fagades est limitée & 55 m, des décrochements étant obligatoires
au-dela d'une longueur de 30 m. Dans e périmétre d'évolution de I'habitation individuelle,
lalongueur des facades est limitée a 18 m. Sagissant du degré d'utilisation des terrains, qui
est calculé sur latotalité du secteur du plan spécid, il est fixé a0.3 au minimum et a0.5 au
maximum pour I'indice d'utilisation du sol, a 25 % au maximum pour le taux d'occupation
du sol, ainsi qu'a45 % pour l'indice d'espaces verts. Selon I'article 9.07.1 RCAmén., la
ZHFD2 — zone dans laguelle est situé I'article [b] (d'une surface de 5'943 m?) sur lequel est
projeté |'agrandissement de la Résidence Z. SA — est caractérisee par desmaisonsde 2 a3
étages implantées dans de grandes propriétés trés arborisées, situées principalement au
sud-est de lalocalité et aux B.. Dans le but de préserver cette forme d’ urbanisation tres
dispersée particuliere a V., les constructions doivent s'intégrer dans le site en tenant compte
delaverdure et de!’arborisation (art. 9.07. 2 al. 1 RCAmén.). Afin de permettre la
réalisation de nouveaux bétiments tout en préservant le site, une densification tres faible est
appliquée a cette zone (art. 9.07.2 a. 2 RCAmén.). Aux termes de |'article 9.07.3, cette zone
est destinée uniquement a1’ habitation individuelle (al. 1). Des activités de type maison de
repos ou home sont autorisées, ainsi que des activités tertiaires non génantes (al. 2).
Sagissant de laréglementation de laZHFD2, I'article 9.07.5 RCAmén. fixe le degré
d'utilisation des terrains comme suit : indice d'utilisation du sol : 0.3 au maximum (let. a);
taux d'occupation du sol : 15 % au maximum (let. b); indice d'espaces verts : 80 % au
minimum. Quant aux dimensions des constructions, |'article 9.07.6 RCAmén. arréte a30 m
lalongueur maximale, &7.50 m la hauteur de corniche et & 3 le nombre maximum de
niveaux apparents. LaZHFD1 — zone dans laquelle est situé le bien-fonds [c] (d'une surface
de 1'100 m?) sur lequel est projeté I'habitation individuelle et I'article [d] (d'une surface de
65 m?) — est caractérisée par des bétiments d'habitation individuels généralement de 1 a2
étages (art. 9.06.1 RCAmén.). Selon l'article 9.06.2 RCAmén., une |égére densification des
secteurs existants est souhaitée, la préférence allant pour les nouveaux quartiers aux
habitations de type villamitoyennes (al. 1). Cette zone est destinée al'habitation
individuelle, les activités ne provoquant pas de géne pour le voisinage étant autorisees

(art. 9.06.3 RCAmén.). Aux termes de |'article 9.06.5 RCAmeén., le degré d'utilisation des
terrains est fixé comme suit : indice d'utilisation du sol : 0.3 au minimum et 0.5 au
maximum (let. a); taux d'occupation du sol : 25 % au maximum (let. b); indice d'espaces
verts : 30 % au minimum. Sagissant des dimensions des constructions, |'article 9.06.6
RCAmén. arréte, & 7.50 m la hauteur de corniche, a 3 le nombre maximum de niveaux
apparents et a 18 m lalongueur maximale. Cette derniére peut étre augmentée jusqu’ a24 m,
s les espaces extérieurs qui en résultent bénéficient de décrochements, en plan ou en
élévation, suffisamment marqués et fréguents. |l en vade méme si des annexestels que



loggias, vérandas, réduits, etc., rompent la monotonie des fagades en créant des espaces
animés. En cas de groupement des constructions, lalongueur maximale peut étre augmentée
jusgu’ @38 m. Les annexes jusqu’a 10 m de longueur et 3,5 m de hauteur peuvent également
étre gjoutées alalongueur maximale de 18 m. Quant alaZHMD — secteur dans lequel est
situé le bien-fonds [a] (d'une surface de 328 n?) sur lequel est implanté un garage — elle se
caractérise par des bétiments d'habitation collectifs de hauteur moyenne, en général de 3 a4
étages (art. 9.05.1 RCAmén.). L'objectif delaZHMD est de favoriser lavariété des
volumes et des formes d’ habitat répondant a des critéres de qualité de lavie, la présence

d activités et la qualité des aménagements extérieurs (art. 9.05.2 RCAmeén.) . Cette zone est
destinée al'habitation collective. Les activités ne provoguant pas de géne pour le voisinage
sont autorisées et |’ occupation des rez-de-chaussée par des activités tertiaires est
encouragée (art. 9.05.3 RCAmén.). Conformément al'article 9.05.5 RCAmén., le degré
d'utilisation des terrains est le suivant : indice d'utilisation du sol : 0.5 au minimum et 0.7 au
maximum (let. a); taux d'occupation du sol : 25 % au maximum (let. b); indice d'espaces
verts : 30 % au minimum. En ce qui concerne les dimensions des constructions, l'article
9.05.6 RCAmén. arréte, a9 m la hauteur de corniche, a4 le nombre maximum de niveaux
apparents et a40 m lalongueur maximale. Cette derniére peut étre augmentée jusqu’ a55 m,
S les espaces extérieurs qui en résultent bénéficient de décrochements, en plan ou en
élévation, suffisamment marqués et fréquents. |l en vade méme si des annexestelles que
loggias, vérandas, réduits, etc., rompent la monotonie des fagades en créant des espaces
animés. Les annexes jusqu’a 15 m de longueur et 3,5 m de hauteur peuvent également étre
gjoutées alalongueur maximale de 40 m. Ces différentes indications soulignent les
incidences importantes qu'aurait, tout particulierement sur laZHFD2, laréalisation du
projet d'agrandissement de la Résidence Z. SA, I'extension du home devant précisément
trouver place sur le terrain [b] situé dans cette zone. La nécessité d'adopter une planification
est donc démontrée, elle n'est d'ailleurs pas contestée. b) Bien qu e le recourant ne semble
pas sopposer en tant que tel au choix de procéder par un plan spécial, il invogque cependant
un vice affectant la procédure d'adoption du plan spécial "Z.". Quoi qu'il en soit, suivant une
jurisprudence constante, la Cour de droit public examine d'office les conditions formelles de
validité et larégularité de la procédure administrative suivie devant les autorités
précédentes (RIN 1996, p. 245 cons. 2, 204 cons. 23, 1991, p.164 cons. 2a, 1987, p. 270
cons. 1a, 1986, p. 116; arrét du TA du 05.05.2008 [2008.112 ] cons. 6a et les références
citées). Il convient deslors d'examiner si les dérogations ala réglementation du plan général
d'affectation — en particulier le changement de catégorie de zones que supposent, d'une part,
la création d'un secteur destiné pour ainsi dire exclusivement a des activités d'accueil a
vocation sociale et/ou de soins aux personnes et, d'autre part, la densification de |'article [b]
sisen ZHFD2, zone dans laquelle une densification tres faible est a appliquer
conformément au RCAmén. — peuvent seffectuer par I'intermédiaire de I'instrument du plan
spécial ou sil aurait été nécessaire — comme envisagé dans un premier temps par la
Commune de V. —de recourir a une modification du plan général d'affectation. Le plan
spécial litigieux permet I'agrandissement de I'entreprise La Résidence Z. SA, en affectant
son périmétre — sous réserve d'une habitation individuelle devant répondre & un besoin de
gardiennage — a des activités d'accueil a vocation sociale et/ou de soins aux personnes tels
gu'un home, des habitations protégées pour personnes agées ou a mobilité réduite, une
auberge de jeunesse, etc. Comme exposé ci-avant (cons. 3c), |'instrument du plan spécial,
ayant pour but la résolution de problémes particuliers de planification, il ne peut étre utilisé
gue pour permettre la réalisation de projet que le plan d'aménagement n'a pu prévoir ou



pour des objets dont laréalisation doit, de par laloi, se faire sur labase d'un plan spécial.
Or, tel n'est pas le cas en I'espéce. Tout d'abord, aucune disposition |égale ne commande la
réalisation des installations projetées par le biais d'un plan spécia. Ensuite, le plan
d'aménagement de V. prévoit des activités du type home précisément danslaZHFD2, avec
toutefois un degré d'utilisation des terrains et des dimensions des constructions moindres
gue ceux ici envisagés. Cela étant, un projet du type de celui de laRésidence Z. SA — qui
reprend e degré de sensibilité au bruit (DS) |1 (art. 18 du réglement du plan spécial "Z.";
ci-apres: RPS), lequel est appliqué dans les zones ou aucune entreprise génante n’ est
autorisée, notamment dans les zones d' habitation ainsi que dans celles réservées a des
constructions et installations publiques (art. 43 a. 1 let. b OPB) — pourrait, compte tenu non
seulement de |'activité envisagée mais aussi des dimensions du batiment projeté, trouver sa
place soit danslaZHMD, a savoir une zone autorisant notamment des activités ne
provoquant pas de géne pour le voisinage (art. 9.05.3 al. 2 RCAmén.), soit dans lazone
d'habitation densifiée (ZHD), a savoir une zone destinée al'habitation individuelle groupée
et accessoirement a des activités non génantes pour le voisinage (art. 9.08.3 RCAmén.), soit
dans lazone mixte 1 (ZM1), asavoir une zone réservée al'habitation ainsi qu'aux petites et
moyennes entreprises des secteurs secondaires et tertiaires moyennement incommodantes
pour le voisinage (art. 10.01.3 a. 1 RCAmén .) , voire dans la zone d'utilité publique (ZUP),
asavoir une zone réservée aux batiments et installations d'intérét public tels que
équipements scolaires et sociaux, équipements culturels, batiments administratifs ou
techniques communaux, abris PC, places et parcs de stationnement public, installations
liées ala gestion des déchets (art. 11.01.3 RCAmén.). Dans toutes ces zones des
constructions présentant notamment une longueur maximale de fagade de 55 m avec, voire
sans décrochements sont autorisées (art. 9.05.6 let. a, 9.08.6 let. a, 10.01.06 let. a, 11.01.6
secteurs 1 et 2 let. aRCAmMén.). |l sSensuit que le recours a un plan spécial ne sejustifie pas,
amesure gue le plan d'aménagement de I'ancienne Commune de V. — qui n'a pour I'heure
pas subi de modification suite alafusion des Communesde U., V. et W. — prévoit des zones
pour laréalisation de projets du type de celui de laRésidence Z. SA. L'extension souhaitée
par cette entreprise sur les articles[al, [b], [c] et [d] du cadastre de V. , ne pourrait étre
envisagée que par le biais d une modification du plan d'aménagement. Il est impératif

d éviter que les options fondamental es dépeintes par e plan général d’ affectation puissent
étre révisées par petites touches successives lors d’ adoption de révisions partielles ou de
plans localisés suivant des intéréts plus particuliers qui, comme dit plus haut,
transformeraient au final un tableau harmonieux en une toile indéchiffrable et incohérente.
L'équilibre général du plan d'aménagement ne doit en effet pas étre compromis. De plus,
lorsgque I autorité de planification —ici une autorité communale — révise un plan général

d affectation et substitue & des zones a bétir existante une autre zone constructible soumise
aun régime différent, elle doit en particulier se conformer aux buts et aux principes
régissant I’aménagement du territoire, tels qu'ils résultent de la Congtitution fédérale et de
laloi, ainsi que prendre en considération les exigences découlant de lalégislation fédérale
sur la protection de I’ environnement. De méme, une pesee d'intéréts al'échelle communale,
laquelle est avant tout le fait de I'autorité de planification, doit alors avoir lieu. Unetelle
évaluation des effets globaux en particulier du point de vue de son incidence spatiale est
d'autant plusjustifiéeici que laréalisation du projet litigieux — qui prévoit d'agrandir le
home en érigeant sur I'article [b] un batiment aux dimensions importantes (une facade
mesurant jusgu'a 55 m de long, soit 25 m de plus que ce qu'autorise la zone actuelle
[ZHFDZ2]) et en réduisant fortement I'indice d'espaces verts ( 45 % pour I'indice d'espaces



verts au lieu des 80 % prévus dans la zone actuelle [ZHFD?2] ) — vise a densifier une zone
caractérisée par une forme d'urbanisation trés dispersée particuliére a V., dans laquelle les
constructions, soit en principe des habitations individuelle, doivent sintégrer dansle site en
tenant compte de da verdure et de |'arborisation. Latrés faible densification constitue
d'ailleurs |'une des qualités intrinseques de la zone actuelle. ¢) Dans ces conditions, le
recours al'instrument du plan spécia devant en |'espéce étre exclu, il n'est pas nécessaire
d'examiner laquestion de I'admissibilité des dérogations ala réglementation du plan général
d'affectation, telles que prévues par le plan spécial litigieux. || en va de méme des autres
griefs soulevés par le recourant.

E.5

Il résulte des considérants qui précédent que, bien fondé, |e recours doit étre admis, et la
décision attaquée, ainsi que celle dela Communede Y. du 4 juin 2013 doivent étre
annulées. || est statué sans frais, les autorités communales n'en payant pas (art. 47 a. 2
LPJA). L'avance de frais effectuée par le recourant lui serarestituée . Vu le sort de la cause,
celui-ci adroit ades dépens (art. 48 a. 1 LPJA). Me C. n‘ayant pas déposé un état de ses
honoraires et des frais, les dépens seront fixés sur labase du dossier (art. 66 al. 2 du décret
fixant le tarif desfrais, des émoluments de chancellerie et des dépens en matiere civile,
pénale et administrative [TFrais]). Tout bien considéré, les dépens peuvent étre
équitablement fixés a 1'500 francs, frais et TVA compris. Des dépens ne seront en revanche
pas alloués aLaRésidence Z. SA, qui n'obtient pas gain de cause.

E. 26

a.2LAT; arrét du TC Vaud du 31.01.2008 [AY.2006.0202] cons. 2¢). La planification doit
se faire en fonction de la cohérence de I'ensemble d'un périmeétre qui doit a son tour
sintégrer dans la planification locale, voire régionale, excluant ainsi une appréciation isolée
des qualités d'un plan (ATF122 11 326cons. 5b et les références citées; arrét du TF
dul5.04.2008 [1C_386/2007et 1C_388/2007] cons. 4.5).

b)L'obligation d'adopter des plans d'affectation pour gérer |'utilisation du sol découle des
articles2 al. 1 et 14 LAT. Ledroit fédéral ne se contente pas de prescrire une obligation
générale de planifier consistant arépartir le territoire au moins entre les trois types de zones
prévus aux articles 15 a17 LAT (zones a bétir, zones agricoles et zones a protéger; art. 14
a. 2 LAT). Il prévoit également une obligation spéciale de planifier qui vise des objets ou
des activités non conformes al'affectation de la zone dont I'incidence sur la planification
locale ou I'environnement est importante. Ces objets ou activités ne peuvent étre
correctement étudiés que dans le cadre d'une procédure d'adoption d'un plan d'affectation.
Lavoie d'une simple dérogation au sens des articles 23 LAT (zone abétir) ou 24 LAT (hors
delazone abétir) est alors inadéquate pour résoudre judicieusement les problémes
d'organisation du territoire qui se posent (ATF120 Ib 207cons. 5,119 Ib 174cons. 4 p.
178;Maor, in : Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [édit.], Commentaire de laLAT, 2010,
nos 66 et 84 ad art. 14 LAT;Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, Aménagement du territoire,
construction, expropriation,2001, p. 126-127). Le fait gu'un projet non conforme ala zone
soit important au point d'étre soumis al'obligation d'aménager au sensde l'article 2 LAT se
déduit des buts et des principes régissant I'aménagement du territoire (article 1 et 3LAT),
du plan directeur cantonal (art. 6 LAT) et de la portée du projet au regard des regles de
procédure établies par laLAT (art. 4, 33 LAT; ATF120 Ib 207cons.
5;Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, op. cit., p. 127;Brandt/Moor, in : Commentaire de laloi



fédérale sur I'aménagement du territoire, 2009,no 132 ad. art. 18 LAT). En revanche,
lorsqu'il sagit d'un projet, méme de grande ampleur, conforme al'affectation de la zone, le
droit fédéral n'oblige pas de procéder par lavoie de la planification spéciale (Brandt/Moor,
op. cit., no 137 ad art. 18 LAT; arrét du TF dul7.10.2011 [1C_57/2011] cons. 2.1).Selon
I'article 18 LAT, le droit cantonal peut, en outre, prévoir d'autres zones d'affectation que les
trois zones primaires susditesprévues aux articles15a 17 LAT.

c)Les plans spéciaux font partie des plans d'affectation communaux (art. 43 al. 2 |et.
bLCAT). Il sagit de plans d'affectation spéciaux qui permettent d'individualiser le régime
du plan d'affectation général, tout en favorisant des solutions plus globales que |'autorisation
de construire (Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, op. cit., no 274, p. 125;Brandt/Moor, op. cit., no
95, p. 40). D'une maniére générale, I'adoption d'un plan d'affectation spécial releve d'une
exigence de cohérence et de coordination dans I'implantation et I'équipement des
constructions, soit al'intérieur du périmetre méme du plan spécial, soit par rapport a son
contexte spatial et environnemental. |l sagit également et surtout d'assurer la cohérence
avec les objectifs du plan directeur cantonal, de méme que, plus largement, avec les
stratégies d'organisation du territoire, telles que les buts et principes posés aux articles 1 et 3
LAT (Brandt/Moor, op. cit., no 97, p. 41). En zone a bétir, les plans d'affectation spéciaux
visent plus précisément a assurer, dans un périmetre donné, une urbanisation harmonieuse,
économisant |'espace et rationalisant les investissements publics et privés (Brandt/Moor, op.
cit., no 101, p. 42-43.).

Les plans spéciaux prévus par le droit cantonal neuchételois, réglementent une partie du
territoire communal et permettent de régler des problemes particuliers de planification, tels
I'aménagement de quartiers, les centres d'achat, I'exploitation des gisements de matériaux,
les décharges et les maneges (art. 65L CAT). Le plan d'aménagement peut délimiter des
secteurs ou des plans spéciaux seront établis avant toute construction (art. 66 al. 1LCAT).
Les plans spéciaux peuvent déroger aux plans d'aménagement ainsi qu'aux gabarits et aux
distancesviséesal'article 17LCAT, asavoir la distance des constructions par rapport a une
forét, a une vigne et/ou aux routes. Les plans spéciaux doivent régler I'affectation, le degré
maximal d'utilisation des terrains, les gabarits, ainsi que les questions d'équipements des
terrains. Ils peuvent incorporer des dispositions du méme type que celles figurant atitre
facultatif dans le reglement d'aménagement selon I'article 59 al. 2L CAT, telles que par
exemple I'ordre, I'implantation, la hauteur et |alongueur des constructions, le nombre de
niveaux, etc. (art. 67 LCAT). Le regroupement des constructions est en outre autorisé pour
autant que la densité, I'indice d'utilisation et le taux d'occupation du sol soient respectés en
considérant I'ensemble des terrains compris dans le périmetre du plan spécia (art. 68 al. 1
LCAT). Les plans spéciaux sont adoptés selon la méme procédure que les plans
d'aménagement (art. 89 ssLCAT).

Selon le rapport du 21 aolt 1991 du Conseil d'Etat au Grand Conseil al'appui d'un projet de
loi cantonale sur I'aménagement du territoire (LCAT) qui ainstitué au niveau communal
I'instrument du plan spécial, celui-ci apour but larésolution de problémes de planification.
Cet instrument pourra étre utilisé, soit pour permettre la réalisation de projets que le plan
d'aménagement n'a pu prévoir, soit pour des objets dont la réalisation doit, de par laloi, se
faire sur la base d'un plan spécia (centres d'achat, carrieres et graviéres nouvelles).

Relevant que plusieurs communes ont émis des craintes quant al'utilisation future de ce
type de plan, le rapport précise qu'il conviendra, dans les zones a bétir, de ne I'utiliser que
parcimonieusement de fagon a ne pas compromettre I'équilibre général du plan



d'aménagement. Le plan spécia doit étre une prime ala qualité urbanistique et non pas une
solution de facilité ou laréalisation de n'importe quoi (BGC 1991, vol. 157, tome 1, p.
1152, spécialement p. 1166-1168). Se fondant sur ces travaux préparatoires en lien avec la
structure pyramidale des instruments prévus par laLAT, asavoir le rapport hiérarchique du
plan général dm affectation vis-a-vis des plans spéciaux,la Cour de droit public aadmis que
le recours au plan général d'affectation plutdt qu'au plan spécial devait prévaloir a chaque
fois que cela était possible. Autrement dit, le recours au plan spécial devait se faire de
maniére restrictive, a savoir uniquement lorsque laloi prescrivait expressément une
planification par le biais de cet instrument ou lorsgue le plan général d'affectation Savérait
lacunaire, car n‘ayant pas pu prévoir une construction et/ou une affectation du type de celle
projetée. A ce propos, la Cour de céans aprécisé que, bien gu'en droit neuchételois la
procédure dm adoption dm un plan spécial et la procédure d'adoption des plans généraux

dm affectation, soit des plans d'aménagement, étaient |les mémes avec une adoption par le
|égidlatif communal et un référendum facultatif (art. 89 ssLCAT), ces deux instruments ne
pouvaient indifféremment se substituer I'un al'autre. En effet, le planificateur abordait
différemment, du point de vue de leur contenu, le plan général d'affectation et le plan
spécial. Avec ce dernier, I'attention delm autorité de planification était concentrée sur des
problématiques de proximité et non plus d'ensemble (arrét de la CDP du 19.09.2013
[2012.291], confirmé par le TF 1€29.04.2014 [1C_800/2013]).

4.8)En I'espéce, il sagit de permettre I'extension de la Résidence Z. SA, notamment, en
créant unezone destinée m sous réserve d'une habitation individuelle devant répondre aun
besoin de gardiennage m a des activités d'accueil avocation sociale et/ou de soins aux
personnes tel's qu'un home, des habitations protégées pour personnes agées ou a mobilité
réduite, une auberge de jeunesse, etc.sur les articles [d], [b], [c] et [d] du cadastre de V.,
situés respectivement en ZHMD, ZHFD?2 et pour les deuxderniers en ZHFD1. Le secteur de
ce plan spécia serait divisé en trois périmétres, a savoir : un périmétre d'arborisation a
conserver, localisant les arbres qui ne peuvent pas étre abattus compte tenu de leurs
fonctions paysagere et sociale, hormis si leur état de santé I'exige; un périmétre d'évolution
de I'nabitation individuelle afin de localiser I'espace dans lequel une villa, avec une surface
brute de plancher au maximum de 400 m? et une emprise au sol maximale de 200 m?, est
autoriseée, I'altitude maximale dans ce périmetre étant de 509.00 m, hormisles
infrastructures techniques dans la mesure ou elles sont limitées au minimum nécessaire; un
périmétre de restriction des hauteurs, délimité dans e prolongement des facades ouest et
sud de la maison de maitre, dans lequel les constructions ne peuvent dépasser |'altitude de
506.00 m, hormis les infrastructures techniques dans la mesure ou elles sont limitées au
minimum nécessaire. Hors de ces trois périmetres, la hauteur maximale ala corniche est de
7.50 m. Lalongueur des fagades est limitée & 55 m, des décrochements étant obligatoires
au-dela d'une longueur de

E.30

m. Dans e pé&rimetre d'évolution de I'habitation individuelle, lalongueur des facades est
limitée & 18 m. Sagissant du degré d'utilisation des terrains, qui est calculé sur latotalité du
secteur du plan spécial, il est fixé a 0.3 au minimum et & 0.5 au maximum pour l'indice
d'utilisation du sol, & 25 % au maximum pour le taux d'occupation du sol, ainsi qu'a45 %
pour I'indice d'espaces verts.

Selon I'article 9.07.1 RCAmén., laZHFD2 m zone dans laguelle est situé I'article[b] (d'une
surface de 5'943 m?) sur lequel est projeté I'agrandissement de la Résidence Z. SA m est



caractérisée par des maisons de 2 a 3 étages implantées dans de grandes propriétés trés
arborisées, situées principalement au sud-est de lalocalité et aux B..Dans le but de préserver
cette forme dm urbanisation tres dispersée particuliére a V., les constructions doivent

sm intégrer dans le site en tenant compte de la verdure et de Im arborisation (art. 9.07. 2. 1
RCAmén.). Afin de permettre la réalisation de nouveaux bétiments tout en préservant le
site, une densification tres faible est appliquée a cette zone (art. 9.07.2 a. 2 RCAmén.).Aux
termes de |'article 9.07.3,cette zone est destinée uniquement & |m habitation individuelle (al.
1). Des activités de type maison de repos ou home sont autorisées, ainsi que des activités
tertiaires non génantes (al. 2).Sagissant de laréglementation de laZHFD2, |'article 9.07.5
RCAmeén. fixe le degré d'utilisation des terrains comme suit : indice d'utilisation du sol :
0.3au maximum (let.a); taux d'occupation du sol : 15 % au maximum (let. b); indice
d'espaces verts : 80 % au minimum. Quant aux dimensions des constructions, I'article 9.07.6
RCAmén. arréte a 30 m lalongueur maximale, & 7.50 m la hauteur de cornicheet a3 le
nombre maximum de niveaux apparents.

LaZHFD1 m zone dans laquelle est situé |e bien-fondg[c] (d'une surface de 1'100 m?) sur
lequel est projetél'habitation individuelleet I'article [d] (d'une surface de 65 m?) m est
caractérisee par des bétiments d'habitation individuels généralement de 1 & 2 étages (art.
9.06.1 RCAmén.). Selon I'article 9.06.2 RCAmén., une |égére densification des secteurs
existants est souhaitée, la préférence allant pour les nouveaux quartiers aux habitations de
type villamitoyennes (al. 1). Cette zone est destinée al'habitation individuelle, les activités
ne provoquant pas de géne pour le voisinage étant autorisées (art. 9.06.3 RCAmén.). Aux
termes de I'article 9.06.5 RCAmén., le degré d'utilisation des terrains est fixé comme suit :
indice d'utilisation du sol : 0.3au minimum et 0.5 au maximum (let.a); taux d'occupation du
sol : 25 % au maximum (let. b); indice d'espaces verts : 30 % au minimum. Sagissant des
dimensions des constructions, |'article 9.06.6 RCAmen. arréte, & 7.50 m la hauteur de
corniche, a3 le nombre maximum de niveaux apparents et & 18 m lalongueur maximale.
Cette dernierepeut étre augmentée jusqum a 24 m, si les espaces extérieurs qui en résultent
bénéficient de décrochements, en plan ou en éévation, suffisamment marqués et fréquents.
Il en vade méme si des annexestels que loggias, vérandas, réduits, etc., rompent la
monotonie des facades en créant des espaces animés. En cas de groupement des
constructions, lalongueur maximale peut étre augmentée jusqum a 38 m. Les annexes
jusgum & 10 m de longueur et 3,5 m de hauteur peuvent également étre gjoutées ala
longueur maximale de 18 m.

Quant alaZHMDm secteur dans lequel est situé le bien-fonds[a] (d'une surface de 328 n?)
sur lequel est implanté un garage m €elle se caractérise par des bétiments d'habitation
collectifs de hauteur moyenne, en général de 3 a4 étages (art. 9.05.1 RCAmén.). L'objectif
delaZHMD estde favoriser la variété des volumes et des formes dm habitat répondant a des
critéres de qualité de lavie, la présence dm activités et |a qualité des aménagements
extérieurs(art. 9.05.2 RCAmén.). Cette zone est destinée al'habitation collective. Les
activités ne provoguant pas de géne pour le voisinage sont autorisées et |m occupation des
rez-de-chaussée par des activités tertiaires est encouragée (art. 9.05.3
RCAmén.).Conformément al'article 9.05.5 RCAmén., le degré d'utilisation des terrains est
le suivant : indice d'utilisation du sol : 0.5au minimum et 0.7 au maximum (let.a); taux
d'occupation du sol : 25 % au maximum (let. b); indice d'espaces verts : 30 % au minimum.
En ce qui concerne les dimensions des constructions, |'article 9.05.6 RCAmén. arréte, a9 m
la hauteur de corniche, a4 le nombre maximum de niveaux apparents et a 40 m lalongueur



maximale. Cette derniérepeut étre augmentée jusqum a’55 m, si les espaces extérieurs qui en
résultent bénéficient de décrochements, en plan ou en élévation, suffisamment marqués et
fréguents. Il en vade méme si des annexestelles que loggias, vérandas, réduits, etc.,
rompent la monotonie des fagcades en créant des espaces animés. Les annexes jusqum a 15 m
de longueur et 3,5 m de hauteur peuvent également étre gjoutées alalongueur maximale de
40 m.

Ces différentes indications soulignent les incidences importantes qu'aurait, tout
particulierement sur laZHFD2, laréalisation du projet d'agrandissement de la Résidence Z.
SA, I'extension du home devant précisément trouver place sur le terrain [b] situé dans cette
zone. La nécessité d'adopter une planification est donc démontrée, elle n'est d'ailleurs pas
contestée.

b)Bien que le recourant ne semble pas sopposer en tant que tel au choix de procéder par un
plan spécial, il invoque cependant un vice affectant la procédure d'adoption du plan spécial
"Z.". Quoi qu'il en soit, suivant une jurisprudence constante, la Cour de droit public
examine d'office les conditions formelles de validité et larégularité de la procédure
administrative suivie devant les autorités précédentes (RIN 1996, p. 245 cons. 2, 204 cons.
23, 1991, p.164 cons. 2a, 1987, p. 270 cons. 1a, 1986, p. 116; arrét du TA du
05.05.2008[2008.112] cons. 6a et les références citées). |1 convient dés lors d'examiner si
les dérogations a la réglementation du plan général d'affectation m en particulier le
changement de catégorie de zones que supposent, d'une part, la création d'un secteurdestiné
pour ainsi dire exclusivement a des activités d'accueil a vocation sociale et/ou de soins aux
personnes et, d'autre part,la densification de |'article [b] sisen ZHFD2, zone dans laquelle
une densification trés faible est a appliquer conformément au RCAmén. m peuvent
seffectuer par I'intermédiaire de I'instrument du plan spécial ou sil aurait été nécessaire m
comme envisagé dans un premier temps par la Commune de V. m de recourir aune
modification du plan généra d'affectation.

Le plan spécial litigieux permet |'agrandissement de I'entreprise La Résidence Z. SA, en
affectant son périmetre m sous réserve d'une habitation individuelle devant répondre a un
besoin de gardiennage m a des activités d'accueil avocation sociale et/ou de soins aux
personnes tel's qu'un home, des habitations protégées pour personnes agées ou a mobilité
réduite, une auberge de jeunesse, etc. Comme exposé ci-avant (cons. 3c), I'instrument du
plan spécial, ayant pour but la résolution de problémes particuliers de planification, il ne
peut étre utilisé que pour permettre laréalisation de projet que le plan d'aménagement n'a pu
prévoir oupour des objets dont la réalisation doit, de par laloi, se faire sur labase d'un plan
spécial. Or, tel n'est pas le cas en |'espéce. Tout d'abord, aucune disposition Iégale ne
commande la réalisation desinstallations projetées par le biais d'un plan spécia. Ensuite, le
plan d'aménagement de V. prévoit des activités du type home précisement dans la ZHFD2,
avec toutefois un degré d'utilisation des terrains et des dimensions des constructions
moindres que ceux ici envisagés. Cela étant,un projet du type de celui de la Résidence Z.
SA m qui reprend le degré de sensibilité au bruit (DS) 11 (art. 18 du reglement du plan
spécial "Z."; ci-aprés : RPS), lequel est appliqué dans les zones ou aucune entreprise
génante nm est autorisée, notamment dans les zones dm habitation ainsi que dans celles
réservées a des constructions et installations publiques (art. 43 a. 1 let. b OPB) m pourrait,
compte tenu non seulement de I'activité envisagée mais aussi des dimensions du batiment
projeté, trouver sa place soit danslaZHMD, a savoir une zone autorisant notamment des
activités ne provoquant pas de géne pour le voisinage (art. 9.05.3 a. 2 RCAmén.), soit dans



la zone d'habitation densifiée (ZHD), a savoir une zone destinée a l'habitation individuelle
groupée et accessoirement a des activités non génantes pour le voisinage (art. 9.08.3
RCAmén.), soit dansla zone mixte 1 (ZM1), a savoir une zone réservée al'habitation ains
gu'aux petites et moyennes entreprises des secteurs secondaires et tertiaires moyennement
incommodantes pour le voisinage (art. 10.01.3 al. 1 RCAmén.), voire dans la zone d'utilité
publique (ZUP), a savoir une zone réservée aux bétiments et installations d'intérét public
tels que équipements scolaires et sociaux, égquipements culturels, batiments administratifs
ou techniques communaux, abris PC, places et parcs de stationnement public, installations
liées ala gestion des déchets (art. 11.01.3 RCAmén.). Dans toutes ces zones des
constructions présentant notamment unelongueur maximale de facade de 55 m avec, voire
sans décrochements sont autorisées (art. 9.05.6 let. a, 9.08.6 let. a, 10.01.06 let. a, 11.01.6
secteurs 1 et 2 let. aRCAmén.).Il sensuit que le recours a un plan spécial ne se justifie pas,
amesure gue le plan d'aménagement de I'ancienne Commune de V. m qui n'a pour I'heure
pas subi de modification suite alafusiondes Communesde U., V. et W. m prévoit des zones
pour laréalisation de projets du type de celui de laRésidence Z. SA.L'extension souhaitée
par cette entreprise sur les article[a], [b], [c] et [d] du cadastre de V .,ne pourrait étre
envisagée que par le biais dm une modification du pland'aménagement.

Il est impératif dm éviter que les options fondamental es dépeintes par le plan général

dm affectation puissent étre révisées par petites touches successives lors dm adoption de
révisions partielles ou de plans localisés suivant des intéréts plus particuliers qui, comme dit
plus haut, transformeraient au final un tableau harmonieux en une toile indéchiffrable et
incohérente. L'équilibre général du plan d'aménagement ne doit en effet pas étre
compromis. De plus, lorsque |m autorité de planification m ici une autorité communale m
révise un plan général dm affectation et substitue a des zones a bétir existante une autre zone
constructible soumise a un régime différent, elle doit en particulier se conformer aux buts et
aux principes régissant |m aménagement du territoire, tels qumils résultent de la Constitution
fédérale et delaloi, ainsi que prendre en considération les exigences découlant de la
|égidlation fédérale sur la protection de |m environnement. De méme, une pesée d'intéréts a
I'échelle communale, laquelle est avant tout le fait de I'autorité de planification, doit alors
avoir lieu. Unetelle évaluation des effets globaux en particulier du point de vue de son
incidence spatiae est d'autant plus justifiéeici que laréalisation du projet litigieux m qui
prévoit d'agrandir le home en érigeant sur I'article [b] un béatiment aux dimensions
importantes (une fagcade mesurant jusqu'a 55 m de long, soit 25 m de plus que ce qu'autorise
lazone actuelle [ZHFD2]) et en réduisant fortement I'indice d'espaces verts (45 % pour
I'indice d'espaces vertsau lieu des 80 % prévus dans la zone actuellefZHFD2]) m visea
densifier une zone caractérisée par une forme d'urbanisation tres dispersée particulierea V.,
dans laquelle les constructions, soit en principe des habitations individuelle, doivent
sintégrer dans le site en tenant compte de da verdure et de I'arborisation. Latresfaible
densification constitue d'ailleurs I'une des qualités intrinségques de la zone actuelle.

¢) Dans ces conditions, le recours al'instrument du plan spécia devant en |'espéce étre
exclu, il n'est pas nécessaire d'examiner la question de I'admissibilité des dérogations ala
réglementation du plan général d'affectation, telles que prévues par le plan spécid litigieux.
[l en va de méme des autres griefs soulevés par |e recourant.

5.11 résulte des considérants qui précédent que, bien fondé, le recours doit étre admis, et la

décision attaquée, ainsi que celle de laCommune de Y. du 4 juin 2013 doivent étre
annulées.l| est statué sans frais, les autorités communales n'en payant pas(art. 47 a. 2



LPJA).L'avance de frais effectuée par le recourant lui serarestituée.

Vu le sort de la cause, celui-ci adroit ades dépens (art. 48 . 1 LPJA).Me C.n'ayant pas
déposé un état de ses honoraires et des frais, les dépens seront fixés sur la base du dossier
(art. 66 al. 2 du décret fixant le tarif desfrais, des émoluments de chancellerie et des dépens
en matiére civile, pénale et administrative [ TFrais]). Tout bien considéré, les dépens
peuvent étre équitablement fixés a 1'500 francs, frais et TVA compris. Des dépens ne seront
en revanche pas alloués a La Résidence Z. SA, qui n'obtient pas gain de cause.

Par ces motifs,la Cour de droit public
1. Admet le recours.

2.Annule la décision du Conseil d'Etat du 5 février 2014, ainsi que celle de la Commune de
Y. du 4 juin 2013.

3.Statue sans frais et ordonne le remboursement au recourant de son avance de frais.
4.Alloue au recourant une indemnité de dépens del'500 francsa la charge de I'intimée.

5.Invite le Conseil d'Etat a statuer sur les dépens de premiére instance en faveur du
recourant.

Neuchétel, le20novembre 2014
1L es plans d'affectation sont mis al'enquéte publique.

2L e droit cantonal prévoit au moins une voie de recours contre les décisions et les plans
d'affectation fondés sur la présente loi et sur les dispositions cantonales et fédérales
d'exécution.

3l prévoit

a.1que la qualité pour recourir est reconnue au moins dans les mémes limites que pour le
recours en matiére de droit public devant le Tribunal fédéral;

b. gu'une autorité de recours au moins ait un libre pouvoir d'examen.

4L es recours contre les décisions rendues par |es autorités cantonales doivent étre portés
devant une autorité de recours unique lorsque I'art. 25a, al. 1, est applicable.2

1INouvelle teneur selon le ch. 64 de l'annexe alaLF du 17 juin 2005 sur le TAF, en vigueur
depuis le lerjanv. 2007 (RO200621971069;FF20014000).2Introduit par lech. | delaLF du
6 oct. 1995, en vigueur depuis le lerjanv. 1997 (RO1996965; FF1994111 1059)
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