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Dossier présenté par : 
 
farra zoumboulakis & associés architectes urbanistes 
Av. de l’Avant-Poste 5, 1005 Lausanne 
 
et 
 
Ville de Pully 
Direction de I‘urbanisme et de I‘environnement 
Ch. de la Damataire 13, 1009 Pully 
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TITRE 1 - GENERALITES 

Article 1 - Buts du plan  
1Le plan de quartier (ci-après PQ) et le présent règlement ont pour but de : 

- Développer une urbanisation adéquate du secteur en garantissant le respect des valeurs 
paysagères et environnementales, en tenant compte du site bâti alentour ; 

- Présenter un traitement qualitatif unitaire et homogène du bâti et du non-bâti ; 
- Promouvoir un habitat collectif de moyenne densité ; 
- Assurer un aménagement cohérent de l’ensemble du périmètre ; 
- Favoriser une utilisation rationnelle et judicieuse du sol. 
2Il fixe les conditions détaillées d’urbanisme, d’implantation et de construction dans ce 
périmètre. 

Article 2 - Contenu 

Le PQ est composé du plan et des coupes à l’échelle 1:500 ainsi que du présent règlement. 

Article 3 - Périmètre 

Le périmètre du PQ est défini par le plan. 

Article 4 - Affectation  

L’ensemble du périmètre du PQ est affecté en zone d’habitation de moyenne densité. 

Article 5 - Cohérence architecturale  

Afin de garantir une proposition urbanistique et architecturale de qualité, les propriétaires 
présentent tous les projets à la Municipalité dès le stade des étapes préliminaires. Celle-ci est 
compétente pour imposer toute mesure propre à atteindre ce but, conformément à l’article 86 
LATC.  
 

Article 6 - Degré de sensibilité au bruit  

Le degré de sensibilité au bruit II est attribué à l’ensemble du périmètre du PQ, conformément 
à l’article 43 de l'Ordonnance fédérale sur la protection contre le bruit (ci-après OPB). 
 

Article 7 - Mesures de protection contre le bruit  
1Trois périmètres des constructions présentent un dépassement des VLI de jour et de nuit. 
Afin de respecter les valeurs limites d'exposition, des mesures constructives sont préconisées, 
par exemple : 
- Affecter les locaux exposés aux usages non sensibles au bruit (locaux techniques, 

escalier, coursive) 
- Utiliser des systèmes de vitrage "en chicane" ; 
- Munir les plafonds et/ou parois des loggias de surfaces absorbantes ; 
2Une étude acoustique et une description des mesures visant à contenir les nuisances sonores 
dans les limites fixées par l’article 31 OPB complèteront le dossier de demande de permis de 
construire. 
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Article 8 - Énergie 

Dans les limites du droit cantonal, la Municipalité recommande l’économie d’énergie, 
l’utilisation d’agents énergétiques faiblement polluants et la réalisation de bâtiments de bonnes 
performances énergétiques. 
 

Article 9 - Assainissement  

Le système d’assainissement du PQ est le séparatif. 
 
TITRE 2 – REGLES D’AMENAGEMENT 

CHAPITRE 1 - Dispositions générales 
 
Article 10 - Destinations  

La zone d’habitation de moyenne densité est destinée à :  
- La construction de bâtiments voués aux logements et aux activités compatibles avec le 

logement ; 
- La construction de garages enterrés pour le stationnement des véhicules automobiles. 

 

Article 11 - Capacité constructive 

L’indice d’utilisation du sol (IUS) est de 1. La surface de plancher déterminante est calculée 
conformément à la norme en vigueur (actuellement norme SIA 504 421, éd. 2004). 
 

Article 12 - Étapes de réalisation  

L’aménagement du site peut être réalisé en plusieurs étapes.  
 

Article 13 - Bâtiments existants  

Les bâtiments existants non conformes aux dispositions du présent PQ et son règlement 
peuvent être maintenus, entretenus, transformés et agrandis dans les limites des art. 80 et 82 
LATC. 
En cas de nouvelles constructions, les bâtiments respecteront le règlement du PQ. 
 
Article 14 - Bâtiments à conserver 

La construction existante sur la parcelle n°452 bénéficie d’une note 3 au recensement 
architectural du canton de Vaud. Ce bâtiment est à conserver dans son intégralité. Des 
transformations sont possibles à la condition qu’elles soient compatibles avec la conservation 
et la mise en valeur du bâtiment. (art.80 LATC).  
 

Article 15 - Accès véhicules  
1Deux nouveaux accès véhicule sont autorisés. Ces emplacements figurent sur le plan. 
2Les dispositifs d’accès aux constructions souterraines doivent être limités au minimum 
techniquement indispensable. 
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3L’accès à la parcelle 4026 doit répondre aux préconisations de la norme VSS en vigueur en 
matière de visibilité des carrefours, actuellement SN 640 273a. 
Cet accès ne pourra pas être utilisé par les véhicules sortant depuis les parcelles voisines. 
4Les accès existants aux parcelles 105 – 107 - 112 – 450 - 451 – 452 – 483 - 4027 peuvent 
être maintenus, entretenus et réparés.  
 

Article 16 - Places de stationnement  
1Des emplacements de stationnement pour véhicules automobiles et deux roues motorisés 
doivent être aménagés simultanément à toute nouvelle construction et toute transformation de 
bâtiments impliquant des besoins nouveaux, conformément à la norme suisse VSS en vigueur, 
actuellement SN 640 281.Ces emplacements de stationnement sont toutefois limités à 158. 
2L'ensemble des places de stationnement est réalisé dans des garages souterrains. 
3Des places de stationnement pour vélos doivent être aménagées conformément à la norme 
suisse VSS en vigueur, actuellement SN No 640 065. Ces aménagements seront abrités et 
aisément accessibles par les cyclistes et offrent un système efficace pour sécuriser les vélos 
en conformité avec la norme suisse VSS en vigueur, actuellement SN 640 066.  

CHAPITRE 2 - Constructions 

Article 17 - Implantation des constructions 

1Les bâtiments s’inscrivent dans les périmètres d’évolution des constructions. 

2Font exception, et peuvent s’implanter librement hors de ces périmètres : 
- Les garages souterrains et leurs équipements tels que les ascenseurs ou escaliers de 

service ; 
- Les dépendances de peu d’importance; 
- Les aménagements de jardin (auvents, pergolas, terrasses, etc.) 

3Un seul bâtiment par périmètre d’évolution des constructions est autorisé. 
4En ce qui concerne le périmètre d'évolution des constructions se trouvant sur les parcelles 
451 et 483, la construction peut se réaliser de deux manières :  
- Un seul bâtiment conjoint conformément au périmètre qui figure sur le plan ; 
- Deux bâtiments (un par parcelle), auquel cas, ils doivent respecter une distance minimale 

de 5 mètres aux limites de propriété. 
 

Article 18 - Longueur des bâtiments  

La longueur maximale de la façade d'un bâtiment est limitée à 30m.  
 

Article 19 - Hauteur des constructions  
1La hauteur maximale des constructions est limitée par les cotes d’altitudes figurant sur le plan 
pour chaque périmètre d’implantation des constructions.  
2Le nombre de niveaux est limité à 5, soit un rez-de-chaussée et 4 étages. Le dernier niveau 
peut être traité sous forme d’attique. 
 
Article 20 - Toitures  

Les toitures des bâtiments sont plates et végétalisées de façon extensives. 
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Article 21 - Éléments en saillie  
Les éléments en saillie tels que les balcons ouverts, les balcons loggias, les jardins d'hiver, 
etc. sont compris dans les périmètres d'évolution du bâti. 
 
Article 22 - Sous-sols  

Le sous-sol ne compte pas comme niveau et n'est pas habitable. Il peut toutefois comporter 
des locaux ou des espaces destinés à une occupation non sédentaire en relation avec 
l'affectation du bâtiment principal (carnotsets, salle de jeux, ateliers, piscines, saunas, 
réfectoires, salle de conférence, locaux d'exposition, etc.). 
 
Article 23 - Constructions souterraines 

Le nombre de niveaux souterrain est libre. 
 
CHAPITRE 3 - Aménagements extérieurs  
 

Article 24 - Aménagements des abords des bâtiments 
Les aménagements extérieurs aux bâtiments sont réalisés sur la base d’un projet détaillé établi 
par un architecte paysagiste dans le cadre de la mise à l’enquête des bâtiments.  
Les revêtements perméables et les surfaces végétales extensives sont privilégiés. 

Article 25 - Arborisation et coulisses végétales 

1Le cordon boisé existant recensé au plan de classement communal doit être conservé. 

2Au minimum, deux nouveaux cordons arborés doivent être aménagés entre les périmètres 
d’évolution des constructions. Leur implantation figure sur le plan à titre indicatif. 

3Afin d’assurer la réalisation et la continuité des cordons arborés, les plantations nouvelles 
devront être aménagées dans un axe Nord-Sud et se composer d’arbres de moyen à grand 
développement ainsi que d’une strate arbustive. Si nécessaire, la Municipalité peut exiger la 
plantation d’arbres ou arbustes supplémentaires afin d’assurer leur réalisation. 

4Le choix des espèces est déterminé en concertation avec la commune lors des projets 
d’aménagement. La préférence va à des essences indigènes adaptées en station et déjà 
présentes sur le site. 

5Sur les constructions souterraines, une épaisseur minimale de 80 cm de terre végétale, ou 
tout autre aménagement paysager garantissant la plantation et le bon développement des 
arbres et arbustes, sera mis en place. 

 
Article 26 - Murs existants ou à créer  

Les murs existants à conserver sont spécifiés sur le plan. Ils doivent être préservés. Toutefois, 
pour des raisons d’accès ou de dessertes, une démolition partielle pourra être autorisée. Les 
autres murs existants précisés sur le plan peuvent être conservés ou démolis, en fonction du 
projet. 
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Article 27 - Mouvements de terre 

Toute demande de permis de construire doit prévoir des mesures préventives pour la 
conservation de la terre végétale définies par les art. 6 et 7 de l’ordonnance sur les atteintes 
portées aux sols (Osol ; 814.12). Le maître d’ouvrage doit mandater une personne spécialisée 
pour le suivi pédologique du chantier. 
 

TITRE 3 - DISPOSITIONS FINALES 
 
Article 28 - Disponibilité des terrains 
1Les propriétaires de terrains non bâtis ont l’obligation de construire leur bien-fonds dans un 
délai de 12 ans dès l’entrée en vigueur du présent plan de quartier.  
 
2En cas de non-respect de ce délai, les propriétaires doivent s’acquitter d’une taxe aux 
conditions prévues à l’article 52 al. 4 et suivants de la LATC. 
 
3Les parcelles concernées par la garantie de la disponibilité des terrains sont mentionnées sur 
le plan. 
 
Article 29 - Dérogations 
La Municipalité peut déroger aux dispositions du présent règlement dans les limites prévues 
par l’article 85 LATC. 
 

Article 30 - Dispositions complémentaires 

Pour tout ce qui n’est pas prévu dans le présent règlement, les législations fédérales, 
cantonales et les règlements communaux sont applicables. 
 

Article 31 - Entrée en vigueur 

Le présent PQ avec le règlement qui lui est attaché entre en vigueur par décision du 
Département compétent du Canton de Vaud. Il abroge à l'intérieur de son périmètre toutes les 
dispositions antérieures qui lui sont contraires. 
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Direction de l'urbanisme et de l'environnement 
Ch. de la Damataire 13 - CP 63 - 1009 Pully 
 

Tél. +41 21 721 31 11 - due@pully.ch 
www.pully.ch 

NOTE À L’INTENTION DE LA DGMR 

Rédigé le : 03.07.2018 
Réf. : VCh 

PQ Roches-Rochettaz – examen préalable complémentaire n°2 
Compléments d’information 

Point 3 (p. 13-14) : Cheminement de mobilité douce 
 
Dans la première version du PQ soumise à l’examen préalable, il était effectivement 
envisagé de réaliser une liaison piétonne publique Nord Sud sur fonds privés avec deux 
alternatives pour son débouché sur l’av. de Rochettaz. 
 
Afin d’assurer sa mise en œuvre le SDT-AF nous avait demandé avec raison d’obtenir les 
accords fonciers nécessaires. Malheureusement les discussions avec les propriétaires 
concernés n’ont pas permis de déboucher sur de tels accords. La Municipalité n’a pas 
souhaité procéder par voie d’expropriation pour des raisons de proportionnalité (cette liaison 
piétonne sert essentiellement les parcelles à l’intérieur du PQ). 
 
Pour cette raison, la liaison initialement envisagée a donc été retirée du plan de quartier et 
du règlement (et la mesure du PALM 2012 correspondante a été abandonnée). Elle ne 
figurait donc déjà plus sur le plan lors de sa mise à l’enquête. 
 
Bien que le PQ ait subi quelques modifications, la position des propriétaires concernant un 
éventuel cheminement piéton Nord-Sud à travers leur bien-fonds reste inchangée. Or, sans 
les accords fonciers indispensables son inscription sur le plan ou dans le règlement n’est pas 
envisageable. 
 
Point 4 (p. 14) : Cohérence du PQ avec les études du PP8 
 
Comme vous le soulignez très justement, les chiffres en terme d’habitants et emplois 
diffèrent effectivement entre le PQ et le PP8. Cet écart s’explique pour les raisons 
suivantes : 
 

- Le PQ considère les habitants et emplois supplémentaires sur l’ensemble du 
périmètre. Les potentiels seront toutefois réajustés pour tenir compte des habitants 
existants de la parcelle 452 (15 habitants) selon la remarque du SDT. 
 

- Le PP8 est un peu plus précis dans ses hypothèses en considérant uniquement les 
parcelles vides et/ou sur lesquelles il existe aujourd’hui de véritables intentions des 
propriétaires de faire usage de leurs futurs droits à bâtir. Le développement des 
parcelles déjà construites, constituées pour la majeure partie de PPE, se fera 
assurément à plus long terme. Leur potentiel n’est donc pas pris en compte dans 
l’étude du PP8. 
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Note à l’intention de la DGMR  
 

 Page 2 sur 2 

 
Point 5.1 (p.15) : Sécurité des accès 
 
L’obligation de réserver le nouvel accès à la parcelle 4026 aux seuls véhicules entrant n’est 
pas compatible avec les étapes de réalisation du PQ telles qu’envisagées aujourd’hui. En 
effet, le propriétaires de la parcelle 4026 prévoit de démarrer son projet avant celui des 
parcelles 113, 114 et 117. L’interdiction de sortie des véhicules depuis la parcelle 4026 aurait 
donc pour conséquence d’empêcher le développement de la première étape du PQ. 
 
En étape 1 (développement de la parcelle 4026 uniquement), il est ainsi prévu que les 
entrées et sorties des véhicules se fassent depuis le ch. des Roches moyennant la pose d’un 
miroir afin de répondre aux normes de visibilité. Cette mesure nous paraît suffisante étant 
donné le nombre restreint de véhicules qui seraient concernés. A noter que d’autres 
solutions sont également envisagées pour améliorer la situation comme le déplacement de 
l’accès plus au Sud de la parcelle ou l’élargissement de l’entrée du futur garage souterrain.  
 
En étape 2 (développement des parcelles 113,114 et 117), il est prévu que le schéma de 
circulation « en boucle » soit mis en place. L’accès sur la parcelle 4026 ne servirait dès lors 
plus que d’entrée, l’ensemble des véhicules sortants par l’impasse des Roches via les 
parcelles 117 et 114. 
 
Les propriétaires concernés ont donné leur accord sur le principe et signé une convention 
entre eux pour en assurer la mise en œuvre. De ce fait, nous avons jugé superflu de modifier 
le PQ ou son règlement. 
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Meszaros, Fabio

De: patrick.boillat@vd.ch

Envoyé: vendredi 20 juillet 2018 14:47

À: Chardonnens, Vincent

Cc: Meszaros, Fabio; 'isabel.garcia@vd.ch'; 'laura.stern@vd.ch'; 'Sixtine 

Remy'; pasquale.novellino@vd.ch; Federico.Molina@vd.ch; 

antoine.zbinden@vd.ch

Objet: CAMAC ACV-129000 – Pully – Plan de quartier « Roches – 

Rochettaz » Examen préalable complémentaire 2 – Préavis de la 

DGMR Réévaluation de certaines demandes sur la base 

d’informations complémentaires

Bonjour Vincent,

Donnant suite à votre requête de réévaluation de plusieurs demandes de la Direction générale de la 
mobilité et des routes (DGMR) émises dans le cadre de l’examen préalable complémentaire du plan 
de quartier (PQ) « Roches – Rochettaz », nous avons procédé à une nouvelle analyse du dossier.

Vous trouverez ci-après nos déterminations.

1.        Cheminements de mobilité douce

La DGMR regrette mais prend acte de l’échec des discussions avec les propriétaires concernés en 
vue d’obtenir les accords fonciers nécessaires à la réalisation d’une liaison piétonne publique Nord-
Sud entre le chemin des Roches et l’avenue de Rochettaz, selon deux alternatives de tracé. Compte 
tenu du rôle secondaire de la liaison piétonne envisagée, la DGMR renonce par conséquent à ses 
demandes relatives à cet objet.

2.        Cohérence du plan de quartier avec les études du projet de bus à haut niveau de 
service (BHNS) « Bussigny – Lutry-Corniche » (étude d’avant-projet PP8)

La Loi fédérale sur l’aménagement du territoire (LAT) stipule que les zones à bâtir sont définies de 
telle manière qu’elles répondent aux besoins prévisibles pour les quinze années suivantes (art. 15 
al. 1). Elle implique également que la zone à bâtir soit disponible et utilisée dans un délai de 15 ans 
au maximum. Dans cette optique, la mesure A11 du Plan directeur cantonal (PDCn) précise que les 
communes mettent en œuvre les mesures foncières appropriées pour assurer la disponibilité des 
zones à bâtir planifiées.

Par conséquent, il est logique de considérer que les droits à bâtir conférés par le PQ « Roches – 
Rochettaz », qu’ils concernent des parcelles encore dépourvues de construction ou des parcelles 
déjà bâties, répondront aux besoins d’accueil à 15 ans et seront entièrement mis à disposition 
durant cette période. Dans le cas contraire, comme le souligne le rapport de synthèse d’examen 
préalable complémentaire 2 du 22 juin 2018, le PQ « Roches – Rochettaz » créerait des réserves, 
au détriment d’autres planifications dans l’agglomération Lausanne-Morges, d’une part, et 
susceptibles de compromettre de futures planifications communales, d’autre part.

Compte tenu de ces éléments, c’est bien l’ensemble des nouveaux habitants et emplois autorisés 
par le plan de quartier, ou tout au moins une part prépondérante de ceux-ci, et pas uniquement les 
habitants et emplois supplémentaires des parcelles vides et/ou sur lesquelles il existe à ce jour des 
intentions claires des propriétaires de faire usage de leurs futurs droits à bâtir, qui doivent être pris 
en compte dans l’étude d’avant-projet du projet partiel PP8, celle-ci considérant les charges de trafic 
routier à un horizon 2030.

Aussi, la DGMR maintient-elle les deux demandes formulées dans son préavis, soit :

•    Dans le rapport 47 OAT, renseigner le nombre d’habitants et d’emplois actuel et préciser le 
nombre d’habitants et d’emplois supplémentaires potentiel dans le périmètre du PQ.
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•    Garantir la coordination entre les études du PP8 et le PQ « Roches-Rochettaz ». A cet effet, 
vérifier la conformité au PQ des hypothèses d’habitants et d’emplois supplémentaires considérées 
par le PP8. Le cas échéant, corriger les charges de trafic considérées par le PP8.

S’agissant de cette dernière demande, la DGMR la répétera à l’autorité communale dans le cadre 
des discussions à venir sur l’avant-projet du PP8.

3.        Accès des véhicules – sécurité des accès

La DGMR prend acte des nouveaux éléments relatifs aux étapes de réalisation du PQ, telles 
qu’envisagées aujourd’hui. Dans l’hypothèse où la parcelle n°4026 devait être développée 
(démolition – reconstruction) avant le développement des parcelles voisines 113,114 et 117, la 
réservation du nouvel accès autorisé via le chemin des Roches (accès via parcelle n°4026) aux 
seuls véhicules entrant ne permettrait pas de garantir un accès viable à la parcelle n°4026. La 
demande initiale de la DGMR n’est donc pas compatible avec ce cas de figure, dont la probabilité 
est désormais relativement forte.

Compte tenu des problèmes de visibilité soulignés notamment dans le rapport 47 OAT, ainsi que 
des reports de trafic et de la déviation des lignes tl 47 et 49 sur le chemin des Roches prévus par 
l’étude d’avant-projet PP8, l’utilisation du nouvel accès au périmètre du plan de quartier par les 
véhicules sortant n’est admissible que pour autant que les véhicules issus des parcelles voisines 
n’empruntent pas cet accès pour quitter le périmètre. L’utilisation du nouvel accès via la parcelle 
n°4026 par les véhicules issus des parcelles voisines n’est acceptable que pour leur entrée dans le 
périmètre du PQ.

Du point de vue de la DGMR, ce principe général de restriction des accès au PQ doit être garanti 
dans son règlement, et un simple renvoi à des conventions privées ne saurait être suffisant. La 
DGMR maintient donc sa demande de compléter l’art. 15 du règlement du PQ en relation avec le 
nouvel accès autorisé via le chemin des Roches (accès via parcelle n°4026), en l’adaptant à 
l’hypothèse où la parcelle n°4026 devait être développée avant les parcelles voisines 113, 114 et 
117.

En complément, la DGMR rappelle les art. 32 et 33 de la Loi sur les routes (LRou), qui stipulent 
notamment :

−    art. 32 al. 1 : l’aménagement d’un accès privé aux routes cantonales est soumis à autorisation 
du département ; pour les routes communales, l’autorisation est délivrée par la municipalité ;

−    art. 32 al. 2 : l’autorisation n’est donnée que si l’accès est indispensable pour les besoins du 
fonds, s’il correspond à l’usage commun de la route, en particulier s’il n’en résulte pas 
d’inconvénient pour la fluidité ou la sécurité du trafic, et si l’accès envisagé s’intègre à 
l’aménagement du territoire et à l’environnement ;

−    art. 33 al. 2 : lorsque la sécurité l’exige, notamment à proximité des carrefours, l’autorité 
ordonne l’amélioration, le déplacement, le changement de niveau des accès privés ; elle peut 
également supprimer des accès latéraux à la voie publique, à condition de maintenir un accès 
indirect, et imposer un regroupement des accès privés. Les droits de tiers peuvent être expropriés à 
cet effet.

Enfin, la DGMR rappelle que la pose d’un miroir ne constitue qu’une solution de dernier recours, 
soumise à des conditions strictes, qu’elle ne doit être considérée que comme un palliatif 
lorsqu’aucune autre mesure ne peut être prise, qu’elle n’est à utiliser que si les travaux nécessaires 
à l'amélioration de la visibilité ne peuvent être réalisés, et qu’elle n’est pas admissible pour de 
nouvelles constructions (voir art. 13.2 de la norme VSS SN 640 273a « Carrefours : conditions de 
visibilité dans les carrefours à niveau »). Parmi les conditions à respecter pour la pose d’un miroir, 
on trouve notamment un trafic faible sur la route sans priorité. Pour rappel, il est impossible de 
déterminer la distance et la vitesse d'un véhicule dans un miroir.

Etant donné qu'il s'agit d'une route communale, il incombe à la Municipalité d'appliquer les 
dispositions légales.
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En application des dispositions des articles 32 et 39 de la loi sur les routes du 10 décembre 1991, 
tous les travaux relatifs aux aménagements à créer ou à modifier à proximité de la route 
communale, haies, murs, clôtures, parking, etc., devront être conformes et respecter les normes 
particulièrement en matière de visibilité et de sécurité du trafic.

Sur la base de ces éléments, les nouvelles demandes de la DGMR, qui remplacent les demandes 
de son préavis initial, sont les suivantes :

•    Compléter l’art. 15 du règlement du PQ en indiquant que le nouvel accès autorisé via le 
chemin des Roches (accès via parcelle n°4026) ne pourra pas être utilisé par les véhicules sortant 
depuis les parcelles voisines (demande adaptée par rapport au préavis initial) ;

•    Corriger l’art. 15 du règlement du PQ en remplaçant « l’accès à la parcelle 4026 doit répondre 
à la norme VSS SN 640 273a » par « l’accès à la parcelle 4026 doit répondre aux préconisations de 
la norme VSS en vigueur en matière de visibilité des carrefours, actuellement SN 640 273a » 
(demande inchangée par rapport au préavis initial).

Nous restons à disposition pour tout complément d’information en lien avec cet objet.

Cordiales salutations.

De :        "Chardonnens, Vincent" <Vincent.Chardonnens@pully.ch>
A :        "'patrick.boillat@vd.ch'" <patrick.boillat@vd.ch>
Cc :        "'laura.stern@vd.ch'" <laura.stern@vd.ch>, "'isabel.garcia@vd.ch'" <isabel.garcia@vd.ch>, 'Sixtine Remy' 
<sixtine.remy@farralakis.ch>, "Meszaros, Fabio" <Fabio.Meszaros@pully.ch>
Date :        03.07.2018 09:20
Objet :        PQ Roches-Rochettaz_Examen préalable complémentaire 2

[pièce jointe "N_PQRR_2018-07-03_Note DGMR.pdf" supprimée par Patrick Boillat/DGMR/admin-
VD] 
Bonjour Patrick,

Pour faire suite à notre entretien téléphonique d’hier, je te transmets par écrit en fichier joint des 
compléments d’information sur certaines des remarques formulées dans ton préavis.
Merci de m’indiquer si ces éléments répondent à vos remarques ou cas échéant quelle suite nous 
devons leur donner.

Avec mes meilleures salutations

Patrick Boillat
Chef de projet – Domaine planifications régionales et agglomérations 
Division planification 
Direction générale de la mobilité et des routes DGMR 
DIRH - Département des infrastructures et des ressources humaines
Place de la Riponne 10, CH-1014 Lausanne 
Tél.  +41 21 316 72 13 - Fax +41 21 316 73 76
patrick.boillat@vd.ch / www.vd.ch
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Direction de l’urbanisme et de l’environnement
Vincent Chardonnens – Adjoint au chef de service
Responsable aménagement du territoire
Ch. de la Damataire 13 – Case postale 63 – CH-1009 Pully
Tél. : +41 21 721 3745
vincent.chardonnens@pully.ch www.pully.ch Nous situer

Attention : Les informations contenues dans ce message et ses annexes sont CONFIDENTIELLES et exclusivement réservées à leur 
destinataire. Toute transmission ou copie non autorisée de ce message et toute utilisation ou publication des informations qu'il 
contient sont strictement interdites et peuvent être illégales. Nous vous prions de bien vouloir nous aviser immédiatement par fax ou 
par mail, si ce message vous est parvenu par erreur. Avec nos remerciements 



Copropriété Rochettaz 6
par son administratrice
Madame Nicole
Chemin Lacustre 1

1545 Chevroux

:1.;rriat de [a Munici Chevroux, le 26fêvrier 2019

REC.OMMANDEE
Ala
Municipalité de et à
1009 Pully
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Pour t¡aiit:r,r.:¡i ;-l Polr iirforrnation D

Plan de quartier Roches - Rochettaz mis à I'enquête jusqu'au i4 mars 2019

Monsieur le Syndic, Mesdames, Messieurs,

Par la présente nous faisons formellement opposition au plan de quartier cité en titre, de sorte que
nos observations soient discutées et reçoivent des réponses conformément à la procédure déciite
aux articles 40 el42 LATC.

Globalement les dispositifs proposés par ce nouveeu plan nous paraissent certes appropriés dans
le cadre d'une utilisation rationnelle du territoire, å condition toutefois que deux aspects collatéraux
fassent I'objet d'engagements précis de I'autorité communale :

1. Trafic

Le trafic automobile sur les deux rues adjacentes, fortement tributaire des mouvements
pendulaíres générés en amont, sera forcément un peu augmenté à terme par I'accès aux
nouvelles places de parc. Sa gestion exige des mesures de modération.

Depuis 2010 des riverains de l'avenue de Rochettaz, dont nous sommes, demandent à la
Municipalité d'étudier des solutions raisonnables, telles que des ajustements de sa géométrie, de
son image encourageant un transit rapide, et I'amélioration de son revêtement.

Demande renouvelée en 2011 , 2012,2016 et encore le 21 novembre 2018, recevant quelques
accusés de réception municipaux sur le mode <des études sont en cours ou å venir ces
prochaines années>.,.

2 Mobilité douce.

En page 55 le rapport4T OAT recommande une certaine perméabilité du quartier, notamment par
le tracé d'un cheminement semi-public reliant chemin des Roches et secteur Clergère, dûment
identifié par un pointillé jaune,
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ll prévoit aussi la création d'un chemín , "sur le tracé de l'ancienne coulisse, autrefois caniveau à
cíel ouvert", très probablement en empruntant la parcelle communale 454. Cette excellente
proposition devrait être marquée d'un graphisme et d'une légende explicites sur le document
précité.

Nous partons de I'Hée que la mise en oeuvre de ces cheminements public et semi-public
devra faire l'objet de conditions particulières lors de la délivrance de tout permis de construire.

Pour conclure nous demandons que le préavis municipal présenté au conseil communal apporte
toutes les précisions et engagements nécessaires sur les deux aspects développés ici.

En vous remerciant per avance de I'attention que voug porterez à ce courrier nous vous prions de
croire, Monsieur le Syndic, Mesdames, Messieurs, à I'assurance de notre parfaite considération,

Aux

de

N administratrice4-//
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Rochettaz >>

Monsieur le Syndíc, Madame et Messieurs les Municipaux,

Vous me savez consultée par Jean-Baptiste DEMBREVILLE et Marie SALLOIS
DEMBREVILLE (pièce 1).

Dans le délai d'enquête et en vertu de I'art. 38 al. 3 LATC, mes mandants font
opposition au plan de quartier <<Roches-Rochettaz)) m¡s à I'enquête du 13 février au
14 mars 2019.

Les opposants sont propriétaires de la parcelle RF 483 de la Commune de Pully
Actuellement, cette parcelle est classée en zone de moyenne densité.

Le plan de quartier mis à I'enquête comprend les parcelles RF 105, 107,112, 113,114,
117, 118, 450, 451,452, 483, 4026 et 4027 de la Commune de Pully.

A I'ouest des parcelles concernées, une servitude de passage ouverte au public relie
l'avenue de Rochettaz au chemin des Roches. Toutefois, la parcelle RF 450 a
condamné ce passage.

W\VVIBOURGS.CH

Mr¡.rsR¡s os L'ORDR¡ nrs Avocrrs Veuoors
ET DE LA FÉoÉn¡ron Sursss tEs AvocATs

TÉL. : + ¿t 2t 32t 20 26
FAX:+41213212029
E-MA.IL : estoppey@bourgS.ch
BCV CH22 00767000 U53ó 5185 8

TVA : CHE-348.103.597

BOURG8
ETUDE D'AVOCATS
RIJE DE BOURG 8

CASE POSTALE 7284
CH.IOO2 LAUSANNE
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A l'appui de la présente opposition, les moyens suivants sont invoqués

'1. Périmètre choisi

La zone visée par un plan de quartier doit former un quartier distinct et avoir << une
certaine unité et une cohérence avant même d'être bâti[e] ) (BESSE Marc-Olivier,
Le régime des plans d'affectation - En particulier le plan de quartier,2011, p. 97).

Un plan de quartier qui ne comprend pas un quartier dans son ensemble est
arbitraire et viole le principe de l'égalité de traitement (BESSE, op. cit., p. g8).

Ces principes restent valables malgré les modifications de la LATC intervenues

Dans le cas présent, le périmètre choisi est délimité au nord-est par I'avenue de la
Rochettaz et au sud-est par le chemin des Roches. Par contre, sur le côté ouest, il
n'est pas délimité. En particulier, le cheminement piéton à I'est (liaison le long de
la parcelle 450) est supprimé (p. 46 du rapport OAT: << condamnation et fermeture
du domaine public >). Les liaisons de mobilité douce mentionnées dans le rapport
OAT passent d'ailleurs par le chemin de la Clergère. En I'absence d'une limite à
l'ouest, la délimitation choisie n'a aucune justification.

ll est donc arbitraire et contraire au principe de l'égalité de traitement de ne pas
intégrer les parcelles se trouvant à l'est du projet (parcelles 430, 436, 443, etc.)
jusqu'au chemin de Clergère.

Une telle extension se justifie non seulement pour avoir un véritable <<quartier>>,
mais également du fait que plusieurs parcelles ne sont pas ou peu bâties dans
cette partie est (parcelles non-bâties : 409 et 434; parcelles peu bâties: 430,442
et 446 notamment). ll est donc nécessaire d'avoir une vision d'ensemble pour ce
quartier et d'impliquer tous les propriétaires concernés.

Dès lors, le périmètre choisi n'est pas justifié et doit être revu, afin de respecter le
principe de l'égalité de traitement et I'interdiction de l'arbitraire. Le plan de quartier
tel que mis à l'enquête doit être refusé.

2. Liaisons piétonnes et mobilité douce

Un plan de quartier doit respecter les objectifs de I'aménagement du territoire

L'art. 3 al. 3 let. c LAT exige << de maintenir ou de créer des yores cyclables eú des
chemins pour piétons >> dans les zones d'habitation.

Dans le même sens, le PALM exige d' << intégrer la mobilité douce (vélo, marche à
pied) de manière attractive dans les nouveaux aménagements: cheminement
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piétonniers, itinéraires cyclables conviviaux et sécurisés > dans la vie urbaine
(orientation 3 du PALM).

En outre, dans l'élaboration et I'application des plans d'affectation, la Municipalité
doit favoriser le recours aux transports publics (art. 24 al.4 LATC).

La mobilité douce est donc un objectif de I'aménagement du territoire et un enjeu
particulièrement important lors de l'élaboration de nouvelle règlementation en
matière d'aménagement du territoire.

lnitialement, plusieurs cheminements de mobilité douce avaient été prévus,
notamment un cheminement traversant le quartier et un cheminement longeant le
côté est du périmètre (pièces 2 et 3).

Lors de la première mise à I'enquête du plan de quartier, le règlement prévoyait
même que favoriser < les chemins piétonniers> était un but poursuivi par la
Municipalité (art. 1 du règlement de 2015).

ll est donc surprenant de constater que le nouveau règlement mis à l'enquête a
purement et simplement abandonné ce but. En examinant le projet, on constate
effectivement que la mobilité douce a été mise de côté : aucun cheminement de
mobilité douce n'est prévu pour relier le nord et le sud du quartier; il n'y a pas de
liaison piétonne à I'intérieur du périmètre.

Certes, en annexe au rapport OAT, la création d'un cheminement semi public est
recommandée (p. 55 du rapport OAT). Pourtant, le cheminement proposé n'est
pas prévu dans le plan de quartier. En outre, il ne permet d'accéder à I'avenue de
Rochettaz qu'en faisant un long détour par le chemin des Roches.

Dans les faits, il est à prévoir que les habitants des parcelles RF 114, 117 et 118
passeront par l'accès (privé) dont bénéficie la parcelle RF 483 pour accéder à
l'avenue de Rochettaz.

Or, il n'appartient pas à mes mandants d'accepter un report de trafic sur leur fonds
en raison d'une absence de planification de la Commune. D'autant que cette
dernière abandonne un cheminement piéton public à l'est (liaison le long de la
parcelle 450 ; p. 46 du rapport OAT: << condamnation et fermeture du domaine
public rr), ce qui n'est pas admissible.

Au vu de ces éléments, le plan de quartier proposé ne respecte pas les objectifs
de I'aménagement du territoire : il ne prévoit pas de cheminements piétonniers
suffisants. Pour ce motif également, le plan de quartier mis à I'enquête doit être
refusé.
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3. Densification du site - déroqations au PGA

Les plans de quartier sont soumis, comme les autres plans d'affectation aux art. 1,
3 LAT et 1 LATC (BESSE, op. cit,, p. 343). lls doivent donc respecter les principes
de I'aménagement du territoire et être le résultat d'une pesée des intérêts
adéquate.

Un plan de quartier peut s'écarter des normes fixées dans le plan général
d'affectation, pour autant qu'il respecte les objectifs d'aménagement fixés pour la
commune (FAVEZ Steve, La dérogation en zone à bâtir et ses alternatives, RDAF
2012 l, p. 1 ss, p. 32). Toutefois, < même si le plan spécial permet [...] de s'écarter
du plan général, ce dernier rest[e] la réference et [il ne faut] pas s'écarter de ses
principes de fond > (FAVEZ, op. cit., p. 33, avec référence à I'ATF 135 ll 209).

En effet, << la sécurité du droit interdit de determiner les objectifs à I'occasion d'un
cas concret ; elle exige au contraire que l'on tienne compte de documents
établis ) (BESSE, op. cit., p.339). ll estdès lors impératif d'éviterque les options
fondamentales qui sont dépeintes par le plan général d'affectation puissent être
révisées par petites touches lors d'adoption de plans localisés suivant des intérêts
souvent plus particuliers. Cela transformerait alors << un tableau harmonieux en
une toile indechiffrable et incohérenfe > (BESSE, op. cit., p. 346).

Ainsi, les dérogations prévues par un plan de quartier << ne doivent pas vider de
son sens la réglementation générale, fondée sur une planification et adoptee
démocratiquement ) (ATF 135 ll 209; JdT 2010 I p.711, cons. 5.2), ce qu'a
confirmé le Tribunal fédéral en jugeant qu'un plan de quartier ne devait pas
s'écarter d'un plan général sur des points importants (ATF 121 1117; JdT 1996 I

439). Le caractère de la zone de base doit être préservé (arrêt de la CDAP du
4 octobre 2010, AC.2009.0272, cons.2a).

En outre, il y a lieu de << tenir compte des aspecfs de protection des sifes
construits ) (ATF 135 ll 209; JdT 20101p.711, cons. 5.2).

Les voisins ne ( doivent accepter les atteintes découlant du plan de quartier [que]
dans la mesure où elles ne sont pas plus importantes que celles qui découleraient
du mode de construction réglementaire > (arrêt de la CDAP du 20 mars 2006,
4C.2004.0290, cons. 6b/aa).

En I'espèce, les parcelles concernées se trouvent en zone de moyenne densité.
Le PGA fixe actuellement un COS de 0.2 (art. 10 RPGA). La hauteur des
bâtiments est ensuite limitée à 15 m età4 niveaux (rez+ 2 étages + combles)
(arl.37 al. 1 RPGA). Cela équivaut à un IUS de 0.85 (p. I du rapport OAT), soit un
IUS d'ores et déjà élevé pour une zone de moyenne densité (arrêt du TF du
3 juillet 2003, 1P.16712003).

Le bâtiment qui se trouve sur la parcelle RF 452 est protégé : les objets recensés
en note 3 sont placés sous la protection générale prévue par les art. 46 ss
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LPNMS. A noter que ( les terrains contenanf ces objets et leurs abords > doivent
également être protégés (art. 46 al. 2 LPNMS).

Or, le plan de quartier proposé entend déroger au PGA et permettre (p. I du
rapport OAT):

unlUSdel;

une hauteur de bâtiment de 16 m pour 5 étages (rez + 4) ',

des constructions de cette ampleur au nord, au sud et à I'ouest de la parcelle
RF 452.

ll s'agit de dérogations inadmissibles à la règlementation de base, car elles
touchent des points importants à la règlementation existante. En outre, I'ampleur
des bâtiments prévus de la parcelle RF 452 est inacceptable (art. 46 al. 2
LPNMS). Les façades sud et nord du bâtiment sont d'ailleurs expressément
mentionnées au recensement architectural comme étant d'exception (p. 24 du
rapport OAT). Or, la densification se fait au nord, à l'ouest et au sud du bâtiment
protégé, à moins de 20 m (!), ce qui porte une atteinte particulière au site (arrêt de
la CDAP du 18 septembre 2001, AC,2000.0160, cons. 5).

Ces dérogations portent atteinte au voisinage de manière plus importante que le
mode de construction réglementaire (arrêt de la CDAP du 20 mars 2006,
AC.2004.0290, cons. 6b/aa). En effet, la hauteur des constructions sera plus
haute et les bâtiments seront plus importants que ce qui est actuellement admis.

Par ailleurs, cette nouvelle règlementation n'est pas le fruit d'une pesée des
intérêts adéquate. En effet, s'il existe un intérêt à densifier la zone à bâtir, une telle
densification est disproportionnée face à I'intérêt public à la préservation du site et
du bâtiment protégé et face aux intérêts privés (perte de vue, perte
d'ensoleillement, ombre, etc.).

Si une telle densification de la zone doit se faire, la planification générale doit être
revue, afin d'avoir une vision d'ensemble. Un plan de quartier portant uniquement
sur les quelques parcelles concernées n'est pas << I'instrument adequat et
nécessaire pour atteindre les objectifs vrsés - dont la réalisation suppose bien
plutot la mise en æuvre de mesures d'aménagement à plus grande échelle >>

(arrêt de la CDAP du 29 juillet 2014, AC.2013.0177, in: RDAF 2015 I p. 107 ss,
p.10e)

Dès lors, I'lUS, la hauteur et le nombre d'étages admis doivent être réduits. Pour
ce motif également, le plan de quartier doit être refusé.
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Au vu des éléments susmentionnés, plan de quartier < Roches-Rochettaz > mis à
l'enquête doit être refusé.

Les opposants souhaitent la tenue d'une audience de conciliation au sens de I'art. 40
LATC.

Veuillez croire, Monsieur le Syndic, Madame et
I'assurance de mes sentiments distingués.

Messieurs les Municipaux, à

u

Annexes : ment.



(Opposition au plan de quartier < Roches - Rochettaz >>)

BORDEREAU

des oièces broduites Dar Mar¡e Sallois Dembreville et Jean-Baþt¡ste
Dembreville à l'aooui de leur oooos ition au plan de ouartier << Roches -

1

Rochettaz > du 13 mars 2019

Procuration en faveur de Me Aurore Estoppey.

Extrait du compte-rendu de la séance du 4 octobre 2012 relative au plan de
quartier < Roches - Rochettaz >>.

Concept de mobilité douce présenté le 4 octobre 2012.

Lausanne, le 13 mars 2019

Pour sants

,av

-) 2.-

3.-
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COh¡VEN¡TIO¡{ DE MANDAT

PROCI.JRATIOÌ{

ET

MBP
AVOCATS

Les soussignés,

Monsieur Jean-Baptiste ÞEMBREVILLE et Madame Marie SALLOIS DEMBREVILLE,
Avenue Rochettaz 14, 1009 PULLY

déclarent constituer mandataire spécial,

Maître Aurore ESTOPPEY, Rue Pierre-Alex ll, CP 2130, à 1630 BULLE 2

à laquelle ils donnent charge et pouvoir de les assister dans le cadre de leurs

oppositions au plan de quartier "Roches-Rochettaz" et
aux aménagements du chemin des Roches (Pully)

La présente procuration comporte tous pouvoirs utiles à I'accomplissement diligent du mandat,
notamment ceux d'agir par toutes voies amiables ou judiciaires pour le compte du client et de le
représenter vaiablement devant touies juridictions cíviles, pénales ou administratives, cantonaies ou
fédérales (y compris les juridictions arbitrales), de rédiger toutes procédures, prendre toutes conclusions,
résister à toutes demandes, recourir à toutes juridictions ou autorités contre tous jugements ou
prononcés, plaider, transiger, compromettre, exécuter tous jugements, déposer ou retirer toutes plaintes
ou dénonciations pénales, requérir tous séquestres, poursuites ou faillites, recevoir tous paiements, en
donner valablement quittance.

Le client s'engage à constituer en mains de son avocat toutes provisions nécessaires à I'exécution du
mandat, à lui rembourser ses débours et à lui payer ses honoraires. Font exception les cas où le client
bénéficie de I'assistance judiciaire. L'(es) avocat(s) mandaté(s) sont en droit de faire appel aux services
des auxiliaires de l'étude (collaborateurs / collaboratrices / stagiaires) pour les besoins du mandat.

Dans le calcul de ses honoraires et débours, I'avocat et le client appliquent la convention d'honoraires (au
verso). L'avocat est en droit de compenser sa créance d'honoraires et débours, avec les sommes qu'il
aura perçues pour le compte de son client.

Dix ans après I'envoi de son compte final, l'avocat est en droit de détruire les pièces du dossier.

Toutes difficultés entre I'avocat et son client concernant I'exécution, I'inexécution ou l'interprétation du
présent contrat sont soumises au droit applicable au domicile de I'avocat. Le client libère son avocat du
secret professionnel en cas de contestation sur les honoraires.

L'avocat et son client conviennent présentement de choisir comme for exclusif pour toutes difficultés
pouvant surgir entre eux, celui du lieu de domicile de leur avocat.

Fait à Bulle le 13 mai 2015, en deux exemplaires.

Les mandants
(qui déclarent avoir un double de la présente convention

la convention d'honoraires au verso)

mandataire

et pris connaiss



Compte rendu - séance du04,10,2012 " Ptan de quartier Roches'Rochettaz " 2

1. - M. Larnbert, Conseiller nrur\Ícipat de la

nementon de u me de I' ron

M. M. Lambert ouvre [a séance en souhaitant [a bienvenue et présente les collaborateurs

de son service ainsi que [e mandataire en charge de l'étabtissement du plan de quartier.

Rappel du contexte:. 2'8 septembre 2009, mise à l'enquête pubtique par Leader lmmo SA de [a construction

de 3 immeubtes d'habitation sur les parcettes Nos 113, 114 eL117 ;

" cette enquête a suscité un certain nombre d'oppositions du voisinage, votonté des

propriétaires du périmètre de réalísation d'une ptanification pour ce secteur ;

n après consuttation des ,propriétaires par ta Vitte, en mars 2010, une majorité des

propriétaires a demandé t'étabtissemeñt d'un plan de quartier.

Finatement, [a Municipatité a refusé de détivrer te permis de construire à_Leader lmmo 5A

et a engagé une procédure de ptanification, conformément à ['art. ó7, at. 2 LATC.

Adjudication d'un mandat au bureau Farra & Zoumboulakis

Rappel des obiectìfs du ptan de quiartìer pour ce secteur :

. enjeux de mobitité ;
- rationnaliser't'accès des véhicutes motorisés
- amétiorer [a gestion du stationnement
'- renforcer ta perméabitité piétonne

r permettre une tégère densification du site ;
. assurer une insertion harmonieuse des futures constructions ;

. maintenir et renforcer les quatités paysagères du site.

Procédure porJr I'établ¡íssement du plan de quartìer :
. prerñière consuttation des propriétaires (novembre 2010) ;

. étaboration du ptan et de son règlement ; *

. nouvette consuttation des propriétaires (4 octobre 2A1Ð ;
o vatidation du dossier par [a MunÍcipatité (octobre-novembre 20121 ;

. examen pr:éatabte du Service cantonat du dévetoppement territorial (novembre 2012-

janvier 2013) ;

. modification et uttime contrôte du Canton (février;mars 2013) ;

. enquête pubtlque (mars 2013) ;

r adoption du ptan de quartier par [e Conseit communal (mai 2013) ;

. approbation par te Département de l'intérieur (juih'juiltet 2013) ;

. entrée en vigueur du plan de quartie¡ -+ juillet 2013.

M. Lambert passe ta parole à M. Farra n'],

Z. PrésentatÍqn,de lfétat -d'avancerTlent,du plan de,sugffig,[, - bureåu Farra &
.

ZoumUoutakisfäidhitectdt:uibãñistês-''' - ì ;

M. Farra rappètte qu'i[ s'agit de [a 2è'u séance tenue pour ce ptan de quartier. La.première

rencontre ion."rnåit te dãmarrage des études en vue de commencer cette ptanification' ll
s¡agit d'un travait qui a été fait en cottaboration avec ta Vitte,de Putty.
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GénrÉration de trafie

Génération de trafic journalière

Le calcul de la génération journalière de trafic se base sur l'hypothèse que chaque case
génère 5 mvtslj. A noier qu'il s'agit d'une hypothèse usuelle pour du Stationnement lié å de
I'habitat, sltué en milieu suburbain et dimensionné selon les normes.

I-'augmentation de trafic induit par la densification du secte¡.¡r Roches/Rochettaz est
donc estimée à environ 700 mvts/j.

Génération de trafic horaire

La génération de trafic pour I'heure de pointe du soir (HPS) se calcule en considårant que

¡ 60% des places de parc génèrent un mouvement entrani
> 2A% des places de parc génèrent un mouvement sortant

L'augmentation horaire de trafic induít par la densification du seeteur
Roches/Rochettaz est donc estlmée à environ 1,I0 mvts/h à I'HPS.

ffir¡*¡s*¡t,* ciæs-s*æ

Actuellement, une liaison de mobilité douce est partiellement existante entre le chemin des
Roches et I'avenue de Rochettaz. La crêation du PQ permettra de renforcer cette liaison
nord-sud entre le chemin du Ruisselet et I'avenue de Lavaux. Ce cheminement est
représenté en vert sur la figure ci-{essous. A noter qu'au sud, il dråbouche sur une impasse
existante qui servira d'accès au PQ.

)

110 121 | chllap | 11.07 ,121
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RUSCONI & ASSOCIÉS

IéonatdB¡ucûø
Licencié utriusque iuris
Avocat spécialiste FSA droit de la

construction et de l'immobilier
CAS pour la Magistrature pénale

l.bruchez@rusconi-avocats.ch

BaptlsERusconi
Docteur en droit
Ancien Bâtonnier
Professeur honoraire de l'Université

Plene-Ðomiaiq ue Schupp
Docteur en drÕit

Ancien Bâtonnier
Ancien Président FSA

Chrisüaa Bettex
Docteur en droit
Ancien Bâtonnier
Avocat spécialiste FSA droit du travail

Codnne Monnatd Séchaud
Avocate spécialiste FSA

Responsabilité civile et droit des assurances

EtlcMusØr
Docteur en droit
Chargé de cours à l'Université de Lausânne

ftançolsRow
Docteur en droit
Bâtonnier
Avocat spécialiste FSA droit des successions

Ancien Juge cantonal suppléant

FanetleSatdet
Avocâte
MLaw

MaaonSdnlmann
Avocâte
MLaw

AmandlaeMllller
Avocate
MLAw

LtatdnSchubatú
Professeur honoraire de l'Université
Ancien Président du Tribunal fédéral
Avocât-Conseil

leanlferPuerbs
AudrcyGohI
Tamanlseli
CaâIIaa Banneabetg
Avocates-stagiaires

AVOCATS AlJ BARBEAIj

Rue de la Paix 4 - CP 7268 - CH-1002 [ausanne

Membres tSA/0AV

lnscrils au tableau des avocats vaudois

Téléphone: (+41) 021 321 50 B0 - tax: (+41) 021 321 50 Bl

E-mail : info@rusconi-avocals.ch - Web : www.rusconi-avocats.ch
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Municipalité de Pully
Att. Greffe municipal
Avenue du Prieuré 2
Case postale 63
1009 Pully

Lausanne, le 14 mars 2019
Réf. : l5'151- LB/

Mise à loenquête du Plan de quartier < Roches-Rochettaz>> et
son règlement accompagné du rapport de conformité découlant
de I'article 47 de loOrdonnance fédérale sur l'aménagement du
territoire (OAT)

Monsieur le Syndic, Madame, Messieurs les Municipaux,

Agissant au nom et pour le compte de :

M. Philipe KunN;
Mme et M. Françoise et Francis DELATTRE ;

Mme Nicole H,q.urrx;
Mme Catherine Atr,toos ;

Mme Catherine DE LATTRE ; et
Mme et M. Monique et Paul NescH,

tous domiciliés à et propriétaires de la parcelle de base no 105 de la
Commune de Pully, située à l'avenue de Rochettaz 16, au même
lieu;

etde:

Mmes Manon et Yvonne DetIsrB

copropriétaires des parcelles nos 118 et 452 de la Commune de
Pully, situées à I'avenue de Rochettaz 18 au même lieu ;

1,r. i'r1'r:i ¡ì;fr:

pulmefa
Zone de texte 
9

pulmefa
Ellipse 
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et, enfin, de :

Mme et M. Margit etFntz LüscHeR,

copropriétaires de la parcelle no 451 de la Commune de Pully,
situées à I'avenue de Rochettaz 12 au même lieu ;

en vertu des procurations produites en annexes, je suis requis de
former:

OPPOSITION

A l'encontre du Plan de quartier << Roches-Rochettaz >>" soumis à
I'enquête publique du 12 février 2019 au 14 mars 2019 par
publication dans la FAO no 13 du 12 février 2019.

ce pour les motifs suivants :

1. Recevabilité

Déposée ce jour dans le respect du délai de 30 jours dès la mise à
I'enquête publique du projet contesté, sous lettre signature à
I'adresse de la Municipalité de Pully, la présente opposition I'est en
temps utile.

M. Philippe KunN est propriétaire individuel des lots 6 et 7 de
I'immeuble constitué en propriété par étage sis sur la parcelle no 105
de la Commune de Pully (immeubles 10515627 et10515628).

Mme Nicole HnuLrN est propriétaire individuelle des lots 5 et 8 de
I'immeuble constitué en propriétépar étage sis sur la parcelle no 105
de la Commune de Pully (immeubles 10515626 et10515629).

Mme Catherine Avtoos est propriétaire individuelle des lots 4 et 9
de l'immeuble constitué en propriêtê par étage sis sur la parcelle no
105 de la Commune de Pully (immeubles 10515625 et 105/5630).

Mme Catherine nB LRrrns est propriétaire individuelle des lots 3 et
10 de f immeuble constitué en propriété par êtage sis sur la parcelle
no 105 de la Commune de Pully (immeubles 10515624 et 105/5631).

Mme et M. Françoise et Francis DE LATTRE sont propriétares en
mains communes du lot 11 de I'immeuble constitué en propriété par
étage sis sur la parcelle no 105 de la Commune de Pully (immeuble
tjsls632).

M. Paul Nescn est propriétaire individuel des lots nos I,2 et 12 de
l'immeuble constitué en propriété par étage sis sur la parcelle no 105



de la Commune de Pully (immeubles 10515622, 105/5623 et
105/5633).

Mmes Yvonne et Manon Du,IsLB sont copropriétaires en mains
communes des parcelles nos I 18 et 452 et leurs parties intégrantes
de la Commune de Pully.

M. Fritz LüscuBn est propriétaire individuel de la parcelle no 451 et
ses parties intégrantes de la Commune de Pully.

Les parcelles précitées et leurs parties intégrantes sont toutes
incluses dans le projet de plan de quartier <Roches-Rochettaz>>
soumis à l'enquête publique.

Il est donc patent que les opposants, tous propriétaires d'un
immeuble concerné par la planification projetées sont plus exposés
que quiconque aux divers inconvénients en cas d'entrée en vigueur
du projet contesté.

Au bénéfice d'un intérêt digne de protection, ceux-ci ont donc la
qualité pour former valablement une opposition au projet en
question.

Signée par un avocat inscrit au barreau, lequel produit des
procurations, la présente opposition est au surplus recevable en la
forme.

I1y a donc lieu d'entrer en matière sur le fond.

2. Griefs

A. Violøtion des articles 14 LAT et 24 LATC

L'art. 24 de la Loi du 4 décembre 1985 sur I'aménagement du
territoire et les constructions (ci-après : < la LATC >) contient les
exigences de forme nécessaires à faire figurer dans le plan de
quartier et le règlement lié à celui-ci soumis à I'enquête publique.

Suivant la doctrine et la jurisprudence développées sur la base de
l'article 14LAT,la situation juridique ressortant de ces instruments
légaux doit être clairement définie afin d'assurer la sécurité du droit
pour tous les intéressés.

Le principe - même s'il vaut pour tous les éléments composant le
plan d'affectation - a une importance particulière pour l'élément
graphique du plan.

En effet, la représentation graphique du plan doit être dépourvue
d'ambiguité. Par exemple, il n'est pas possible de faire figurer dans
un plan une voie d'accès dont on ne sait pas si elle existe, si elle est
projetée, voire seulement souhaitée (arrêt du TF du 16 mars 1982,
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consid. 2, cité in ZBI 1982, p.306 ; cf. ég. JnewNeRet / MooR, no
2I ad art. 14 LAT, in AevtseccER (et ø1.) (édit.), Commentaire
pratique LAT. Planifier I'affectation, Genève I Zurich / Bâle 2016).

Suivant la jurisprudence de la Cour de droit administratif et public
du Tribunal cantonal du Canton de Vaud, font partie du contenu
contraignant du plan de quartier les dispositions nécessaires pour
définir les conditions détaillées d'urbanisme, d'implantation et de
construction(cf. arrêt4c.2009.0246 du 28 février 2011, consid. 2c).

Ces conditions de formes ne sont pas remplies dans le dossier soumis
à 1'enquête publique.

En l'espèce, le règlement du plan de quartier soumis à l'enquête
publique est réduit à sa plus simple expression. Il se limite à renvoyer
à un plan de situation présentant une proposition d'implantation de
bâtiment, laquelle n'a rien de concret. D'ailleurs le positionnement
des bâtiments ne respecte pas le parcellaire. Le bâtiment planifié sur
les parcelles no 114 et 117 empiète sur les limites des parcelles. Les
distances aux limites ne sont pas respectées, notamment le bâtiment
planifié sur la parcelle no lI7 par rapport à la séparation d'avec la
parcelle no 118 des opposantes DBLtsl,B.

Le plan de quartier et le règlement qui y est lié n'indiquent, de ce
fait, aucune limite de construction susceptibles d'être concrétisée
faute de respecter les limites de parcelles.

Pour le même motif et dès lors que les constructions proposées
empiètent sur les limites de parcelle, il n'est pas possible de vérifier
le respect de la densité maximale par parcelle.

Le règlement du plan de quartier ne contient aucune autre règle de
respect des hauteurs maximales des constructions qu'un renvoi au
plan de quartier. Or, celui-ci contient deux coupes transversales qui
ne comportent aucune cote en pied de façades de sorte qu'iln'est pas
possible de déterminer la hauteur maximale des constructions
suivant la règle gênéraIe du calcul des hauteurs de l'art. 19 du
Règlement communal sur l'aménagement du territoire et les
constructions (ci-après : le << RCATC >) entré en vigueur le 18 juin
2012. En effet, suivant cette règle, << la hauteur des constructions est
mesurée depuis le niveau moyen du tenain naturel, calculé en
prenant la moyenne des cotes d'altitude aux quatre angles du plus
petit rectangle dans lequel le bâtiment peut s'inscrire >>.

Suivant la légende proposée, le plan de situation donne comme seule
indication de calcul des hauteurs admissibles une < altitude du sol
pour des entrées éventuelles o (qui ne coTrespond pas à la moyenne
des cotes d'altitude aux quatre angles du plus petit rectangle dans
lequel le bâtiment peut s'inscrire) et une < altitude maximum du
bâtiment >.
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Ces données ne permettent pas de déterminer la hauteur des
bâtiments autorisés dans le secteur.

I1 est toutefois possible d'observer à ce stade, en comparant ces deux
seules cotes d'altitude indiquées, que la hauteur des bâtiments
projetés excède manifestement les <<gabarits fixés à 16 mètres
maximum > mentionnés au point 5.2.2. du rapport suivant I'article
47 oAT.

En comparant ces deux cotes, cela donne les gabarits suivants :

No de
parcelle

113

tt4
7r7
118

Altitude
max
bâtiment
461.00

457.00

458.00

4s9.00

Altitude sol
entrée
éventuelle
443.50

437.50

44t.50
441..50

Hauteur
façades

L7.50

19.50

16.s0

17.50

Il en découle une insécurité juridique contraire aux exigences de
contenus du plan et règlement suivant la jurisprudence et la doctrine
précitées.

Les accès tels que figurant sur le plan sont présentés sous forme de
flèche mentionnée comme étant < indicatives >>. Pour certaines, elles
concernent des accès par les parcelles des opposants, alors même
qu'aucune servitude de leur impose de tolérer un passage à pied et
par tous véhicules vers le centre de la zoîe aménagée,
respectivement que rien ne leur impose d'accepter une aggravation
de la servitude existante pour qu'elle desserve des immeubles de
densité importante.

De même, il est prévu de << mettre en valeur > I'ancien portail sur le
chemin des Roches comme entrée publique dans le parc, alors qu'il
s'agit d'un équipement privé situé sur les parcelles des opposantes
Dertsrr qui ne sont tenues de concéder aucun passage par ce portail
et à travers leurs parcelles.

Tel est également la situation des opposants, copropriétaires de la
parcelle no 105, lesquels ne sont pas tenus d'accepter de laisser un
passage par leur bien-fonds pour les immeubles projetés dès lors que
cela correspond à une aggravation illicite de ladite servitude.

Or, suivant la doctrine et jurisprudence rappelées supra, il n'est pas
possible de faire figurer dans un plan une / des voies d'accès dont on
ne sait pas si elle(s) existe(nt), si elle(s) est / sont projetée(s), voire
seulement souhaitée(s).

Dans la mesure où le projet de plan de quartier table sur des accès
privés pour viabiliser certaines parcelles sans disposer de droits
correspondants, il faut considérer que ces accès ne sont pas
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réalisables et donc sont non-conformes aux réquisits légaux et
jurisprudentiels précités.

En tout état de cause, la Municipalité ne peut pas se contenter
d'autoriser des accès sur des parcelles privées - comme elle le fait à
l'art. 15 du règlement - sans que ceux-ci ne soient possibles faute de
pouvoir imposer ces passages aux propriétaires concernés.

Cette manière de faire contrevient de manière patente à la garantie
de la propriété de l'art. 26 Cst. féd.

Enfin, il manque dans les plans soumis nombre d'éléments qui
empêchent leur compréhension, à savoir, notamment,
I'emplacement des réseaux publics (collecteurs EC/EU, courants
électrique, gaz), notamment les conduites existant ou à créer, y
compris leurs raccordements, et les espaces prévus pour la collecte
des déchets dans la zone d'aménagement concernée. Ces points sont
cruciaux dans le contexte d'une augmentation planifiée du nombre
d'habitants du quartier.

Il manque également la définition et I'emplacement des places de
jeux pour enfants et les espace de loisirs.

Ces éléments ne sont absolument pas renseignés dans le Règlement,

Il découle de ce qui précòde que les plan et règlement soumis à
l'enquête publique ne sont ainsi pas conformes aux art. 14 LAT et
24LATC faute de présenter avec précision la mesure de l'utilisation
du sol, les accès et les collecteurs. La sécurité du droit n'est pas non
plus garantie par la présentation des règles de hauteur. Les plan et
règlement doivent, donc, être corrigés avant répétition de la mise à
l'enquête publique.

Il est également nécessaire, dans le cadre de la seconde mise à

l'enquête licite, de procéder à la pose de gabarits pour que les
opposants puissent avoir une connaissance exacte de la situation, le
plan de quartier soumis à I'enquête publique prévoyant de surcroît
une augmentation très importante de la hauteur admissible des
constructions. Seule la pose de gabarits mettra les opposants en
mesure d'en visualiser les conséquences et de faire valoir leurs
droits. L'absence de cotes sur les plans de coupe rend impossible la
visualisation des hauteurs des bâtiments projetés.

B. Violøtion de I'article 2l al. 2 LAT (droit à la stabilité des
plans)

Les opposants remarquent que la procédure de planification qu'ils
ont requise l'a été à la suite de la mise à l'enquête d'un projet de
constructions nouvelles de dimension, de nature et d'incidence trop
importantes sur les parcelles non bâties nos 113, ll4 et 117 pour
pouvoir faire I'objet d'une simple demande de permis de construire
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(cf. ATF 124 II 252, c. 3 ; 124 II 391, c. 2a ; I20 Ib 207, c. 5 ; 1 19

Ib 439, c. 4a et les références). Il n'a jamais été question de revoir la
planification globale de l'ensemble des parcelles 105, 107, II2,lI3,
Il4, IlJ,1I8,450,45I,452,483,4026 et 4027, pour une large
partie, déjà bâties par 9 petits immeubles de logements ou de villa
représentant un ensemble urbain de moyenne densité.

On rappelle d'abord que la révision de la planification ne peut avoir
lieu que si les parcelles concernées ne sont pas déjà construites. Dans
le cas contraire - comme c'est le cas en I'espèce à I'exception d'une
minorité de parcelles - le processus serait d'emblée voué à l'échec
faute de pouvoir être concrétisé. L'art. 13 du règlement projeté ne
change rien à cet égard.

Les opposants n'ont jamais sollicité la Commune de Pully pour
qu'elle revoie la planification de I'ensemble des parcelles finalement
retenues - d'ailleurs déjà construites - mais uniquement les trois
parcelles nos 1 13, ll4 et 1 17 retenues pour un projet de construction
excédant, par son ampleur, le cadre étroit d'une demande de permis
de construire.

Suivant les règles applicables, lorsqu'elles adoptent, un plan de
quartier les autorités doivent se conformer aux buts et aux principes
d'aménagement du territoire tels qu'ils résultent de la Constitution
(art.75 Cst.) et de la loi (art. 1 et 3 LAT). Elles doivent également
prendre en considération les exigences découlant des autres
dispositions du droit fédéral de la protection de I'environnement au

sens large, notamment la LPN (cf. ATF I29 II 63 consid. 3.1 p.

68;12I II 72 consid. ld p.76; arrêt IC_42512008 du 26 janvier
2009 consid. 3.2). Une appréciation correcte de ces principes
implique une pesée globale de tous les intérêts en présence (art. 3 de
I'ordonnance sur I'aménagement du territoire du 28 juin 2000 [OAT;
RS 700.11).

Aux termes de I'art. 2l al. 2 LAT,lorsque les circonstances se sont
sensiblement modifiées, les plans d'affectation feront l'objet des

adaptations nécessaires ; une modification sensible des
circonstances au sens de I'art. 2l al. 2 LAT peut être purement
factuelle (modifications topographiques, mouvements
démographiques, changement de comportements, développement
économique, évolution des besoins de transport, situation des

finances publiques, menace sur un paysage ou un site, modification
des conditions d'équipement), mais également d'ordre juridique,
comme une modification législative, une révision du plan directeur
ou même une évolution de la jurisprudence (cf. ATF 144 II 41,
consid. 5.1 p. 44 s. et les références citées ; I27 I103, consid. 6b,p.
105 ; Thierry TeNquEREL, nos 44 et 45 ad art. 2L LAT, in
Anvlsnccur (et al.) (é:dit.), Commentaire pratique LAT : Planifier
l'affectation, Genève I Zunch I Bãle 2016 ; Bemhard V/nrnueuN /
Peter HÄ¡rNy Raumplanungsgesetz, Berne, 2006, no 15 ad art.2I
LAT et les arrêts cités).
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L'art. 2I al. 2 LAT exprime un compromis entre la nécessité de
I'adaptation régulière des plans, d'une part, et I'exigence de la
sécurité du droit, d'autre part.

Cette disposition tend à assurer à la planification une certaine
stabilité, sans laquelle les plans d'aménagement ne peuvent remplir
leur fonction.
La stabilité des plans est un aspect du principe, plus général, de la
sécurité du droit, qui doit permettre aux propriétaires fonciers,
comme aux autorités chargées de mettre en æuvre la planification,
de compter sur la pérennité des plans d'affectation. Ceux-ci doivent
toutefois être révisés lorsque les circonstances déterminantes se sont
modifiées depuis leur adoption (ATF I28I 190, consid. 4.2 p. 198 et
les arrêts cités).

Plus le plan d'affectation.est récent, plus on peut compter sur sa

stabilité, plus les exigences permettant une modification seront
élevées et plus cette présomption de validité sera difficile à renverser
(ATF 128 I 190 consid. 4.2 p. 198 ; 120 Ia 227 consid. 2c p.233 ;

113 Ia 444, consid. 5b p. 455 ; TF IC 20212009 du 12 octobre 2009
consid. 3.3; 1C_15412007 du29 aott2007 consid. 7).

Plus l'ancienneté d'un plan d'affectation se rapproche de l'horizon
de quinze ans visé à l'article 15 LAT, plus il sera facile d'admettre
des motifs de réexamen(cf.Thierry TeNquenrL, Commentaire LAT,
2010, no 13 ad art. 2l LAT; ZnN-RUrFINEN / Guv-EcnBERT,
Aménagement du territoire, construction, expropriation, 2001, no
414, p. 184; ATF 120 Ia 227, consid. 2c, p. 233; arrêts
1C_508/2014 du 30 juillet 2015, consid. 2.2; lC_17212010 du 9

février 2011, consid. 5.1 ; 1P.29311994 du 20 décembre 1994,
consid. 3c, publié in ZBI 1996 p.39 et les références citées).

L'intérêt à la stabilité du plan doit être mis en balance avec l'intérêt
à I'adoption d'un nouveau régime d'affectation qui peut, lui aussi,
être protégêparla garantie de lapropriété. Selon les cas, des intérêts
publics pourront également justifier soit la stabilité du plan, soit son

adaptation.

Il incombe donc à I'autorité appelée à statuer sur un projet de
modification d'un plan en vigueur d'examiner, en fonction des
circonstances concrètes, une pluralité d'intérêts (ATF 140 II 25,
consid. 5.3;132II408, consid. 4.2p.413 ; I28I 190, consid. 4.2p.
198 ; TF lC_56812014 - lC_57612014 du 13 janvier 2016 consid.
7.r).

Pour apprécier l'évolution des circonstances et la nécessité d'adapter
un plan d'affectation, une pesée des intérêts s'impose. L'intérêt à la
stabilité du plan doit être mis en balance avec I'intérêt à I'adoption
d'un nouveau régime d'affectation. Selon les cas, des intérêts publics
pourront également justifier soit la stabilité du plan, soit son
adaptation.



9

L'art.2I aI.2LAT prévoit un examen en deux étapes : la première
déterminera si les circonstances se sont sensiblement modifiées au
point de justifier un réexamen du plan: si le besoin s'en fait
réellement sentir, il sera adapté, dans une deuxième étape (cf. ATF
144 II 41, consid. 5.1 p. 44 s.;140 II 25 consid. 3 p. 29 et la
référence à Peter KARLEN, < Stabilität und Wandel in der
Zonenplanung >, PBG-aktuell 411994 p. 8 ss; arrêts lC_40120I6 du
5 octobre 2016 consid. 3.1 ; IC_30712014 du 7 avnl2015 consid.
3.1).

En l'espèce, la réglementation actuellement en vigueur pour les
parcelles concernées résulte du Plan général d'affectation de la
Commune de Pully mis à jour en août 2013 ainsi que du RCATC
entré en vigueur le 18 juin 2012.

Cette révision a revu les règles applicables aux zones
d'aménagement du territoire communal, entrainant notamment pour
certaine portion de celui-ci une augmentation des possibilités de
construction et d'habitabilité de certaines parties de construction
(not. en permettant l'habitabilité des combles).

Non seulement, les instruments de planification ayant cours à Pully
sont trop récents pour justifier, sur le principe, la nécessité d'un
changement des possibilités de construction sur les parcelles on
cause.

La Municipalité de Pully n'indique aucun changement décisif des
circonstances depuis l'entrée en vigueur de Ia planification
actuellement en vigueur censé justifier la réforme de celle-ci. Le
principe de la stabilité dudit plan exclut ainsi l'adoption de tout
nouveau PPA pour le secteur < Roches-Rochettaz >>.

Mais encore, la Municipalité de Pully n'allègue I'existence d'aucun
intérêt public prépondérant en faveur de la nécessité d'étendre les
possibilités de construire sur les parcelles en cause, sinon des
motivations diffi.lses de densification des centres urbains.

Les parcelles concernées pan Ia planification en cause
n'appartiennent pas au << centre urbain > de Pully. Le < Masterplan >

pour le Centre de Pully datant d'octobre 2013 ne considère d'ailleurs
pas que les parcelles concernées par la présente procédure ne
figurent ni dans le périmètre de réflexion, ni dans le périmètre
d'intervention. Elles n'ont donc pas à être densifiées. Les seules qui
pourraient être marginalement concernées par la densification, soit
les parcelles nos 4026 I 4027 se situant dans la pointe sud du secteur
Roches / Rochettaz, sont déjà construites aux limites de leur
possibilité.

Comme rappelé en introduction, lorsque le degré de réalisation du
plan d'aménagement des zones actuellement en vigueur a déjà été
mis en æuvre par l'octroi d'autorisation de construire, sa stabilité
doit être garantie (ATF I28I 190, c. 4.2).Il n'y a donc pas matière
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à modifier la planification de l'ensemble de la zone en retenant la
situation particulière des parcelles nos 4026 et 4027 déjà construites.
Ainsi, en définitive, faute de changement sensible des circonstances
affectant les parcelles en cause, il ne saurait y avoir matière à
l'adoption d'une nouvelle planification pour l'ensemble du secteur
< Roches / Rochettaz >.

Quoi qu'il en soit, la planification mise à l'enquête publique pour
I'ensemble du secteur Roches / Rochettaz contrevient à la
planifrcation de rang supérieur, ainsi qu'à l'article 15 LAT relatif à
la définition des zones à bâtir.

C. Violation de la planification de rang supérieur et
contrariété ò I'art. I5 LAT

La planification de rang supérieur devant être impérativement
respectée par le Plan de quartier Roches-Rochettaz mis à I'enquête
publique est, notamment, constituée du :

o Plan directeur cantonal ;

o Plan d'Agglomération Lausanne-Morges (ci-après : le
<PALM>;

o Plan directeur communal ; et du
o Plan gênéral d'affectation de la Commune de Pully et le

RCATC.

En l'espèce, le Plan de quartier Roches-Rochettaz soumis à l'enquête
publique n'est pas conforme à la planification de rang supérieur
précitée.

De manière générale, la planification projetée repose sur l'idée
erronée que les parcelles concernées, soit les parcelles 105,107 , ll2,
Il3, ll4, ll7, 118, 450, 451, 452, 483, 4026 et 4027,
appartiendraient en totalité au centre-ville de Pully.

Or, seules les parcelles 4026 et4027, au Sud du secteur concerné par
la planification mise à l'enquête publique, déjà construites, se situent
très partiellement dans cette zone de centre.

Le reste des parcelles concernées se sifuent hors de cette zone
urbanisée, dans un quartier périurbain environnant, sur les premières
pentes du coteau pulliéran. Il est donc incorrect d'organiser le futur
des parcelles en cause en considérant qu'elles se trouveraient au
centre-ville de Pully. Comme évoqué supra,le Masterplan pour le
Centre de Pully ne considère d'ailleurs pas que les parcelles
concernées se trouvent au centre, ni même qu'il y aurait matière à
réfléchir pour les y englober.

Concrètement, les parcelles en cause ne sont pas adaptées pour
I'implantation future d'habitats collectifs de forte densité.
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D'abord, le schéma Directeur de I'Est-Lausannois ne s'y trompe pas
en considérant que les parcelles en cause se situent en zone << à
dominante résidentielle >.

Ensuite, et surtout, le Plan général d'affectation de la Commune de
Pully affecte la zone en cause à I'habitation de moyenne densité
(Indice d'utilisation du sol de 0.85). Ce règlement, lequel prévaut sur
le Plan de quartier mis à l'enquête publique, doit être respecté.
Aucune raison ne justifie d'y déroger en augmentant la densité
admissible.

Le rapport sur le processus d'aménagement au sens de I'art.47 OAT
n'indique d'ailleurs aucune raison d'augmenter la densité des
constructions possibles sur les parcelles en cause, celle-ci étant
plutôt indiquée comme une conséquence de l'adoption du plan de
quartier soumis à I'enquête publique, plutôt que comme une
nécessité.

A ce propos, les opposants remarquent avoir émis durant toute la
procédure de consultation nombre de griefs au sujet de la
densification imposée par la planification projetée. Ces griefs n'ont
pas été traités dans le rapport sur le processus d'aménagement au
sens de I'art.47 OAT, de sorte qu'il ne leur est pas possible de
comprendre les raisons de l'augmentation de la densification et de
pouvoir faire valoir leur droit.

Les opposants rappellent que le PALM prévoit que dans les zones à
bâtir déjà légalisées, les communes signataires du PALM ainsi que
le Canton s'engagent à tout mettre en æuvre pour atteindre les
densités minimales établies par le projet d'agglomération.

Ainsi, même en retenant que les parcelles en cause se trouveraient
dans < une zone stratégique )) - ce qui est contesté - la densité
maximale pour cette zone serait de 200 hab.lha. A I'heure actuelle,
la densité est de 140 hab.lha, sur les parcelles concernées. Or, à

suivre les prévisions du plan de quartier mis à I'enquête publique, la
densité augmenteraità240hablha(op. cit., p. 5). Une telle densité
prévisible contreviendrait manifestement ainsi à la planification de
rang supérieur actuellement en vigueur. Elle excèderait, en effet,
manifestement la densité minimale prévue par le PALM, laquelle est
le but à viser pour un tel site.

En tout état de cause, suivant les informations figurant dans le
rapport suivant I'article 47 OAT la densité prévisible de 191 hablha
ressortant du rapport sur le processus d'aménagement au sens de
I'art.47 OAT ne s'explique pas, par des motifs rationnels, et apparaît
davantage comme une finalité en soi - injustifiée - destinée à
rentabiliser au plein sens du terme les parcelles en cause. Aucun
motif de recherche deI'optimum povr la zone concemée n'a présidé
à la fixation de ce chiffre.
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On rappelle que, suivant la doctrine et la jurisprudence développée
sur la base de I'art. 15 LAT, ( les potentiels d'utilisation interne ldes
zones à bâtir existantes] doivent être mobilisés de manière
cohérentes > (ATF 140 II 25, consid. 4.3).Concrètement, cela se
traduit par la nécessité de prendre en considération les besoins réels
attendus dans un horizon de 15 ans pour fixer les règles applicables
à la zones (AutrlIsecceR i KISSLTNG, no 17 ss ad art. 15 LAT, in
AeNdIs¡ccER (et al.) (êdit.), Commentaire pratique LAT : Planifier
l'affectøtioz, Genève I Zurich I BàIe 2016 et les nombreuses réf.).
Ainsi, l'augmentation des possibilités de construire en un lieu donné
doit répondre à un réel besoin démontré. La densification n'est pas
une fin en soi.

Autant que les cotes manquantes du plan de situation permette de la
déterminer avec précision, la hauteur maximale des constructions de
16 mètres envisagée pour les constructions prévues sur les parcelles
concernées par le Plan de quartier soumis à I'enquête publique -
laquelle concerne aussi implicitement le problème de la densité -
constitue une violation supplémentaire de la planification de rang
supérieur constituée par le RCATC. A tout le moins, I'autorité
planificatrice ne mentionne aucun intérêt prépondérant qui
commanderait de prévoir une hauteur excédant la planification
générale ressortant du RCATC. On rappelle que, sur le plan général,
l'autorité planificatrice qui entend s'écarter de la planification
générale, doit pouvoir justifier d'un intérêt propre justifiant de
s'écarter de la réglementation générale (arrêt du TF IC 27912017 du
27 mars2018, consid. 4.4 et les réf.).

Ainsi, ce règlement qu'il y a lieu de respecter faute de mise en
évidence d'intérêts spécifiques contraires, prévoit à son article 37
des hauteurs maximales de 15 m pour la zone de moyenne densité,
et 18m pour la zone de forte densité. Aucune raison ne commande
d'admettre une hauteur de 16 m pour les nouvelles constructions
dans la zone concernée.

Le dépassement de hauteur, laquelle pourrait en réalité excéder 16

mètres, suivant les remarques formulées sous point 2A supra,
sortirait encore davantage de la règle générale de I'article 37 RCATC
de sorte que I'exigence de motivation pour ce dépassement est
accrue.

Le dépassement de hauteur entrainerait de plus divers problèmes de
luminosité et de privation de vue au Sud / Sud-Ouest depuis les
constructions existantes, a þrtiori si les seuls dégagements laissés
dans cette direction sont obstrués par des végétaux d'essence
majeure de hautes firtaies dont l'implantation est fixée par les plan
et règlement sans aucune marge de manæuvre (art.25).

A ce sujet, il n'existe aucune justification d'imposer aux
propriétaires une telle restriction de leur possibilité de construire
(déjà réduitepar le cordon boisé situés sur les parcelles nos 107, 118
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et452), alors que les propriétaires de la parcelle no 117 en seront
épargnés.

De même, le nombre de niveaux possible des bâtiments qu'il sera
possible de construire sur les parcelles concernées par le Plan de
quartier soumis à l'enquête publique contrevient également à la
planification de rang supérieur constituée par le RCATC. Ce demier
autorise 4 niveaux, soit le rez-de-chaussée, deux étages et combles
pour la zone de moyenne densité ; 5 niveaux, soit le rez-de-chaussée,
trois étages et combles pour la zone de forte densité.

Aucune logique - procédant d'une pesée des intérêts telle que
requise par la doctrine et la jurisprudence précitées - ne commande
d'autoriser 5 niveaux en application du plan soumis à I'enquête
publique, ce qui correspond à une zone de forte densité.

A cet égard il est surprenant de constater que le RCATC prévoit
quatre niveaux de construction pour une hauteur maximale de 15

mètres en zono de moyenne densité ; alors que le règlement soumis
à l'enquête prévoit pour une zone de même densité cinq niveaux de
construction pour une hauteur maximale de 16 mètres, soit d'un
mètre de plus !

Force est de relever que la Commune de Pully ne démontre pas par
une pondération des intérêts qu'il serait justifié de s'écarter dans la
zone concernée de la réglementation générale du RCATC.

Sur ces points également, à l'image de la densité visée, la hauteur et
le nombre de niveaux autorisés des bâtiments envisagés dans le
périmètre du Plan de quartier soumis à I'enquête publique
apparaissent comme des finalités per se, non conìme la recherche
d'vnoptimum,

En tout état de cause, il n'est pas possible de fixer les règles du plan
de quartier projeté en se basant sur la gabant du bâtiment situé sur la
parcelle no 452. Sa hauteur et son apparence sont totalement
différentes des immeubles massiß prévus sur les parcelles non
construites de la zone concernée, d'où son recensement ! I1 eut été
plus logique de prendre comme référence I'ensemble des autres
immeubles << contemporains >> déjà bâtis sur le site d'une hauteur
maximale de 15 mètres, soit trois niveaux sur rez.

Enfin, le dépassement caractérisé des VLI concemant le bruit exclut
la densification le long du Chemin des Roches. Ce dépassement des

VLI est admis parl'art.7 du règlement soumis à l'enquête publique.
Les mesures préconisées, notamment l'éloignement de quelques
mètres de la route ou encore l'affectation des locaux < côté route > à
un usage non sensible au bruit est incompatible avec un quartier que
l'on voudrait fortement densifier. Au bruit actuel déjà excessif,
viendrait s'ajouter le bruit actuellement inexistant des véhicules des
futurs nombreux habitants appelés à rejoindre les habitations
projetées.
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L'implantation prévue pour le bâtiment envisagé sur la parcelle
no 118 est, à cet égard, inadéquate puisqu'elle impose suivant I'art.
7 du règlement de zone à affecter les locaux situés au Sud (soit ceux
qui ont la vue sur le lac) aux usages non sensibles au bruit.
L'implantation possible devrait être fixée en retrait du chemin des
Roches.

Ainsi, conformément aux principes développés en application de
l'article 11 LPE, lorsque les VLI sont déjà dépassées - ce qui est le
cas en I'espèce - les limitations à la source doivent être plus sévères.
Ce sont mêmes les valeurs de planification qui doivent être
respectées. Concrètement, cela signifie de ne pas augmenter la
charge de trafic en densifiant encore davantage les parcelles
concernées. Le rapport sur le processus d'aménagement au sens de
l'article 47 OAT prévoit ainsi une augmentation de 370 mouvements
de véhicules parjour.

En tout état de cause, les mesures constructives préconisées n'ont
aucun impact sur la limitation à la source du bruit.

En définitive, vu les motifs qui précèdent, le Plan de quartier
< Roches / Rochettaz >> soumis à l'enquête publique contrevient à la
planification de rang supérieur.

D. Violation de la LPN

Suivant la jurisprudence, lorsqu'elles adoptent un plan de quartier,
les autorités en charge de I'aménagement du territoire doivent
prendre en considération les exigences découlant des autres
dispositions du droit fêdéraI de la protection de I'environnement au
sens large, notamment la LPN (cf. ATF 129 II63 consid. 3.1 p.
68; I2l II 72 consid. ld p. 76 ; arrêt IC_42512008 du 26 janvier
2009 consid.3.2).

Le bâtiment construit sur la parcelle no 452 estrecensé avec la note 3
à l'inventaire du patrimoine architectural du canton de Vaud,
notamment pour son architecture de style Heimatstil, ses éléments
d'origine, ses façades agrémentées de loggia et de treillages, soit en
particulier pour son apparence extérieure.

Il ne fait pas de doutes que la densification projetée sur I'ensemble
du périmètre du Plan de quartier soumis à l'enquête publique,
laquelle va conduire à autoriser des immeubles massifs de même
hauteur, va détruire l'apparence du bâtiment historique que le
règlement prétend protéger. Seul l'autorisation d'immeuble d'une
hauteur maximale de 15 mètres à distance suffrsante du bâtiment
construit sur la parcelle no 452 va préserver son apparence protégée ;

les parcelles environnantes étant d'ailleurs décrites comme abritant
une végétation et un paysage remarquables également protégée
(parcelles no 107, 452 et II8).



15

L'intérêt à la protection de la construction située sur la parcelle no
452 et le jardin d'agrément qui y est joint sur la parcelle no 118 doit
être pris en considération dans le contexte de la modification des
règles de planification applicables à lazone concernée.

Les opposantes Mmes Yvonne et Manon DnLtstn, copropriétaires
en mains communes des parcelles nos 118 et 452 et leurs parties
intégrantes, s'opposent non seulement à la formulation de l'article
14 du Règlement joint au plan de quartier soumis à l'enquête
publique en ce sens que cette disposition excède dans ses

conséquences le besoin de protection résultant de l'attribution de la
note de 3. On ne voit d'ailleurs pas l'utilité de cette disposition dans
un règlement d'aménagement du territoire, les dispositions légales
applicables en la matière étant suffisantes.

A supposer que I'article 14prêcitê soit nécessaire, celui-ci devrait se

limiter à constater que la construction sise sur la parcelle 452
bénéficie d'une note de 3 au recensement architectural du Canton de
Vaud, les conséquences de celle-ci - au demeurant contestées -
n'ayarrt pas à y figurer, spécialement les deux demières phrases.

Mais encore, elles s'opposent à l'obligation de bâtir ressortant de
I'art.28 du règlement. Dans la mesure où la villa construite sur la
parcelle no 452 forme un ensemble avec son jardin d'agrément sur
la parcelle no 118, le toutbénéficiant d'une note de 3 au recensement
architectural, cette dernière parcelle doit rester libre de construction.
Cela signifie que sa disponibilité rendue nécessaire par I'article 15

al. 4 et même 15a LAT n'est pas garantie. Cela fait non seulement
obstacle à l'augmentation des possibilités de construire sur ces
parcelles, mais encore cela empêche de figurer dans les parcelles
censées devoir être bâtie dans un certain horizon temporel.

Cette obligation de construire ne tient absolument pas compte de
I'intérêt à la protection du site.

E. Défout d'équipement des parcelles en cause, notamment
des accès aux parcelles à construire

Les opposants contestent que les parcelles non bâties incluses dans
le périmètre du Plan de quartier Roches / Rochettaz soumis à

l'enquête publique soient équipées à satisfaction de droit pour la
construction future d'habitation de grandes densités.

L'accès aux parcelles actuellement non-bâties résulte, pour partie,
de servitudes de passage dont les assiettes sont largement
insuffisantes et non aménagées pour absorber le trafic surnuméraire
des véhicules en direction des immeubles envisagés, soit 370
mouvements supplémentaires de véhicules par jour. La largeur des

voies d'accès concédées par les servitudes de passage ne permet pas
de créer une voie de 4.45 comme mentionnée dans le rapport sur le
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processus d'aménagement au sens de l'art. 47 OAT. I1 n'est pas
possible d'imposer aux propriétaires de la parcelle no 105 une
aggravation de la servitude existante pour desservir de nouveaux
immeubles. De même, les véhicules de sécurité ne seraient pas en
mesure d'emprunter ces voies en cas d'intervention d'ampleur
(police, pompier, ambulance).

Aucun passage, y compris piétonnier, par la parcelle no 1 18 n'existe
et ne peut donc être aménagé. Le mur de clôture et le portail bordant
la parcelle cette même parcelle (côté Chemin des Roches) sont
protégés. Il n'est donc pas question qu'un passage, y compris
piétonnier, soit aménagê àtravers cette parcelle depuis ce côté.

L'accès par l'Impasse du Chemin des Roches, même aménagée, est
insuffisant pour absorber I'augmentation de circulation. Il n'est pas
non plus indiqué d'augmenter le bruit à cet endroit compte tenu des
VLI déjà dépassées.

Enfin, la proposition de créer un accès par la parcelle no 4'026 en
direction des parcelles à bâtir table sur la cession d'un passage par
les propriétaires concernés, passage inexistant à I'heure actuelle.

En définitive, faute d'accès suffisant aux parcelles à construire, il
faut considérer que la condition de l'équipement fait défaut.

On rappelle à ce sujet que l'absence d'accès garantit aux differentes
parcelles actuellement non-bâties, notamment par la parcelle no 1 18,
contrevient à l'obligation de l'art. 15 al. 4let. d LAT de garantir la
< disponibilité juridique >> des terrains concernés par laplanification
(cl AeiursEGGER / KtssrrNc, nos 102 et ll2 ad art. 15 LAT, in
Anlr¿lsBccnR (el al.) (é:dit.), Commentaire pratique LAT : Planifier
l'affectation, Genève I Zurich lBàIe2016).

Suivant la doctrine, vu que l'équipement est une condition de
délivrance du permis de construire et donc un élément qui garantir
que le terrain puisse être réellement construit, il est nécessaire que
l'équipement soit - lui aussi - garantijuridiquement. Cette gararfüe
doit exister avant que le plan d'affectation révisé entre en vigueur
(cf. Jacques DUBEY, La garantie de la disponibilité du terrain à bâtir
: à propos des art. 15 al. 4 let. d et 15a LAT, in Zurrpr.av I
W¡.lnveNN (édit.), Révision 2014 de la loi sur l'aménagement du
territoire,Zurich2015,p. I75 ss, spé. 194 s.).

L'absence d'accès suffisant contrevient ainsi àl'art. 15 al.4let. d
LAT.

Pour ce motif également, la planification proposée ne saurait être
mlse en æuvre.
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F. Arborisation des parcelles et droit à la vue et à
I'ensoleillement

L'article 25 duRèglement joint au PQ < Roches-Rochettaz >> prévoit
I'arborisation à conserver et les nouvelles plantations à effectuer. Les
emplacements de ces végétaux sont définis coÍrme < indicatifs >
(a1.2 i.f), alors que la même disposition du Règlement prévoit un
axe de plantation coercitif Nord-Sud (al. 3).

Il découle de cette formulation apparemment contradictoire que les
propriétaires des parcelles concernées seront tenus de procéder à des
plantations d'arbres de grande taille < en coulisse > dans les espaces
laissés libres par les constructions de grande taille envisagées.

De manière générale, les opposants contestent l'obligation de planter
des arbres de haute futaie dans l'axe Nord-Sud.

Cela revient à combler la seule échappée vers le lac.

Il n'existe aucun intérêt public qui commanderait de combler cet
espace par des végétaux de haute taille. L'intérêt privé des opposants
au maintien d'un certain dégagement - déjà particulièrement atteint
par la densification projetée - doit prévaloir sur la promotion du
caractère unitaire et naturel du jardin allégué dans le rapport suivant
1'article 47 OAT.

A titre particulier, les opposantes Mmes Yvonne et Manon DeLISte,
copropriétaires en mains communes des parcelles nos 118 et 452 et
leurs parties intégrantes font également valoir que la parcelle no 118
abrite déjà un large cordon boisé protégé à conserver. Comme tenu
de cette lourde restriction de propriété grevant déjà cette parcelle,
l'obligation de planter arbres et strates arbustives prévue par le PQ
< Roches-Rocheltaz>> ne doit alourdir encore cette charge en
imposant la plantation d'autres arbres d'essence majeure sur celle-
ci.

Les opposantes Mmes Yvonne et Manon D¡t tsLB font, enfin, valoir
que l'implantation du bâtiment envisagé sur la parcelle no 118 n'est
pas à une distance suffisante du cordon boisé à protéger.

3. Conclusions et remarques finales

Compte tenu de ce qui précède, les opposants concluent à

l'admission de leur opposition, soit par conséquent :

Principalement:

A l'annulation et àla répétition de la mise à I'enquête publique du
Plan de quartier Roches-Rochettaz après complètement du dossier
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pour le rendre conforme aux dispositions citées dans le corps de
1'opposition.

Subsidiairement :

Au refus de I'adoption du Plan de quartier Roches-Rochettaz compte
tenu des arguments développés supra.

****{.

Les opposants se réservent de compléter la présente opposition
suivant le sort qui lui sera réservé.

Veuillez agrêer, Monsieur le Syndic, Madame, Messieurs les
Conseillers Municipaux, I'expression de mes sentiments
respectueux.

Bruchez, av.
Annexes :ment.
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VILLE DE PIJLLY
Directio¡l cl,' l'úbanisme et tic l'environnemcnt

R 1(l,tAR.zoig
f] autorisation construire

[J amónagcment du tcrriroire

Copie f"l parcs er pronrenades

[] an;hitccture

Municipalité de Pully
Direction de l'urbanisme et
de l'environnement
Chemin de la Damataire, 13

1009 Pully

Objet Opposition au plan de quartier <r Roches-Rochettaz >

mis à l'enquête publique à Pully du 13 février au 14 mars 2019

Monsieur le Syndic,

Madame, Messieurs les membres du Conseil Municipal,

Par la présente, nous avons I'honneur de faire oppos¡t¡on au plan de quartier < Roches-
Rochettaz > mis à I'enquête publique du 13 février au L4 mars 20L9 pour les raisons énumérées
ci-dessous :

(11 Densificat¡on

La valeur-cible de densité en hab¡tants constitue un po¡nt clé de l'élaboration du plan de
quartier. C'est elle qu¡ devrait déterminer l'indice d'utilisation au sol.
Et non l'inverse à savoir on définit des emprises au sol et des gabar¡ts qui nous donne une
surface brute de plancher, SBP, à partir de laquelle on déduit un lUS. Puís on calcule une
densité et on vérifie comment elle se situe par rapport aux object¡fs du PALM.

* méthodes de calcul de la densité
On comprend donc que la méthode de calcul de la densité a un impact considérable sur l'lUS
et ainsi sur toutes les dimensions des futures constructions.
Or, le rapport OAT suppose un rat¡o de t habitant pour 50 m2.
(à noter que cette valeur ne figure pas explicitement dans le rapport OAT mais qu'on peut la

déduire de la SBP totale et du nombre total d'habitants par une simple division)
Ce ratio correspond à l'inverse de la surface moyenne par habitant.
Nous contestons cette valeur trop forte car cons¡dérer L habitant pour 50 m2en ces temps
de pénurie de logement semble peu réaliste.

Cette valeur contredit la justification par l'invocation des planificat¡ons de rangs supérieurs
d'obtenir une densité comparable aux valeurs des densités des secteurs considérés comme
stratégiques par le PALM.

Elle n'est pas cohérente avec l'argumentaire du rapport OAT énumérant tous les atouts du
secteur du plan de quartier : en périphérie du centre, proche des transports publics,...

Cette valeur contredit aussi le ratio retenu dans l'étude de trafic du rapport OAT pour le

calcul des places de vélo. ll est supposé L vélo pour 40m2.
Le rapport OAT annonce ainsi 287 habitants au total page 6 puis quelques pages plus loin
(p19) dans les annexes un total de 359 vélos.
ll y aurait donc plus de vélos que d'habítants !

Cette valeur contredit enfin la valeur donnée pour la surface moyenne par habítant dans le
canton de Vaud que nous avons trouvée sur plusieurs sites internet relevant du canton dont
le bureau des statistiques. On considère une valeur de42 m2. ll s'agit comme indiqué d'une
moyenne cantonale donc on peut supposer que pour une zone urbaine de moyenne densité,
bien desservie par les transports publics, elle devrait être plus faible.

t
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* \hriafinnc de doncifó en fonrfi ond ll llS pt/orr de la çrrrfacp môvênnê
- Si l'on prena¡t un habitant pour 4Q m2, ce qu¡ supposera¡t que tous les vélos aient un
propríétaire (hypothèse plus que probable...), on obt¡endrait un total de 355 habitants soit
une densité de237 hab/ha. On se rapproche ainsi de la limite supérieure (250) des objectifs
de densification fixés par le PALM pour des secteurs stratégiques.
L'IUS de L paraît donc d'un coup beaucoup plus élevé I

- avec un IUS de f. il faut descendre à 37.8 m2 de surface moyenne pour atteindre une
densité de 250 habitants soit l'objectif de densité pour un secteur stratégique
37.8 m2, c'est L50 m2 pour 4 personnes ce qui ne nous semble pas une sous-estimation.

En consídérant juste comme hypothèse une surface moyenne plus faible mois rdisonnøble
et réalíste olors, lo commune ouro¡t pu obtenir la même densíté pour un llJS plus faible et
donc un projet moins surdÍmensíonné øuÍ n'oit nos besoín de dux rèoles du RCATC

Par exemple, avec une surface moyenne de 40m2, un IUS de 0.8 suffit pour atteindre la

densité obtenue par le projet.

En conclusion, un IUS de L ne se justifie même pas en invoquant un objectif de densífication

forte.

On a donc une donnée clé, la surface moyenne habitant, que l'on ne trouve nulle part dans
le dossier mis à l'enquête, égale à 50 m2 et qui a des répercussions sur tout le projet.

- soit cette hypothèse sur la surface moyenne est trop haute et alors, on pourrait
diminuer l'lUS tout en conservant le même ga¡n en habitants et éviter les dérogations
au RCATC

- soit le plan vise une surface moyenne de 50m2 dans le futur quartier mais alors les
logements proposés à la location ou l'achat ne seront pas abordables au plus grand
nombre. Et le projet aura manqué sa vocation de densification pour l'intérêt public.
ll se résumera à une opération immobilière.

Nous demandons donc à ce que soit abaissée la surface moyenne par habitant retenue
Et que le projet soit revu en conséquence.

(2f Non-intégration du bâtidans l'existant

La jurisprudence fédérale précise que si la densification répond à un intérêt public
important, elle ne saurait avoir lieu de manière désordonnée et que les nouvelles
constructions doivent s'intégrer au milieu bâti existant afin de ne pas lui porter préjudice
(ATF 1-1.3 ',a266 consid.3a p.269). En effet, l'objectif d'une meilleure utilisation du sol (art. L
al. 2 let. .bis s13 al. 3 let. abi' LAT), par une densification de la zone à bâtir, n'a pas pour effet
de supprimer les exigences d'intégration des constructions de l'art. 3, al. 2 let. b LAT, qui
contribuent aussi à garantir un développement harmonieux du pays (art. 1 al. 1 LAT) (cf.

arrêt AC.20L5.OL26 précité consid. 2d), la densification ne devant pas porter préjudice au

milieu bâti existant.

Le rapport OAT (p6) rappelle ainsi l'orientation 3 du PALM qui exige d' <<ossocier toute
densificotion à un urbanisme de qualité>.

Par conséquent, selon l'article L du règlement, le plan de quartier devrait entre autres :

- développer une urbanisation adéquate du secteur en garantissant le respect des
valeurs paysagères et environnementales, en tenant compte du site bâti alentour,

- présenter un traitement qualitatif unitaire et homogène du bâti et du non-bâti
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assurer un aménagement cohérent de l'ensemble du périmètre
favoriser une utilisation rationnelle et judicieuse du sol

En l'état du projet, ces objectifs ne sont malheureusement pas atteints.

* le PO np nrésente nes un traitem ent oualitatif unitaire et homosène du bâti
L'ajustement des périmètres d'évolution des constructions remet en cause l'unité
architecturale du projet en tant que tel. Le projet prévoyait de longs bâtiments nord-sud
mais le bâtiment qui devait être situé à cheval sur les parcelles 4026, 117, LL9 a été
abandonné. ll laisse place à une tour sur une petite parcelle !

Le rapport OAT retient un système de coulisses bâties orientées Nord mais sur la parcelle
4026, il y aura un plot. Le futur bâti ne sera pas homogène.

Par ailleurs, les parcelles sur lesquelles des constructions nouvelles sont prévues à savoir
tt3, LL4, LL7 et 118 mais aussi 4026, 451 et 483 appartiennent à différents propriétaires (5

pour le moment). La réalisation du plan de quartier ne se fera pas en une seule phase. Or, le
règlement ne prévoit que des périmètres d'évolution de construction, un volume à

l'intérieur duquel les propriétaires sont libres de choisir la forme et l'esthétique des
bâtiments. Rien n'oblige donc le propriétaire de la parcelle 1L8 à construire un bâtiment
proche esthétiquement de ceux des parcelles LL3, LL4 et 1L7.
Le règlement du PQ en l'état ne garantit donc pas un traitement unitaire et homogène du
bâti.

* Le olan de ouartier ne tien oas comote du bâti alentour
Le rapport OAT (p15) indique que (( le quortier est actuellement occupé por un ensemble
urbain de moyenne densité constitué de villas et de petits immeubles de logements
collectifs >

Or, les périmètres d'évolution des constructions ainsi que les gabarits permettent la

construction de bâtiments dont les dimensions correspondent à des bâtiments affectés en
zone de forte densité voire au-delà. (cf. points ( ) et (9) de cette lettre).

Les hauteurs des futures constructíons des parcelles calculées selon l'article 19 du RACTC

pourront toutes dépasser les 16m se situant ainsi au-delà de la zone de moyenne densité
selon le RCATC.

L'immeuble de la parcelle 1L4 est même hors catégorie puisqu'il pourra dépasser les 19m
soit une hauteur non autorisée par le règlement communal RCATC alors qu'il se trouve dans
une zone de moyenne densité

n" de
porcelle

Houteur moximale du
bâtiment (ort. 79 RCATC)

Zone densité selon
RCATC

LL3 L7.5 m forte
LL4 L9.5 m au-delà de forte
LL7 16.5 m forte
LL8 17.5 m forte

Les coupes longitudinales/transversales du planL :500 ne permettent pas vraiment de se
rendre compte de la taille des futures bâtiments. Aucune valeur numérique ne figure sur les

coupes. ll aurait été opportun d'ajouter de nouvelles coupes longitudinales, avec mention
des lignes d'altitudes, ce qui aurait permis de mieux saisir le problème d'intégration
urbanistique du projet vis-à-vis des constructions existantes.
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Nous avons donc cherché à créer une image en 3D afin de mieux visualiser l'impact des
futures constructions dans l'environnement actuel du quartier.
Nous avons effectué des mesures sur le plan 1 :500 aussi précises que possible et utilisé les

logiciels Google Earth. Nous avons vérifié les valeurs obtenues pour les hauteurs avec les

données de parcelles fournies par SlGlP, le système d'information géographique
intercommunal de Pully et Belmont-sur-Lausanne.

Pour des parcelles situées au sud du projet, nous pouvons observer une différence d'altitude
de plus de 7m entre les bâtiments des parcelles LL4, Roches 11 d'une part et ceux des
parcelles 4026/Roches 15 d'autre part.

Note : - pour I'altitude maximale des futures constructions nous ovons repris les cotes du plan 7 :500
- I'altitude maximale des bûtiments existonts correspond à la limite supérieure du toit, soit le
point le plus hout.

Le rapport OAT (p19) affirme que (( lo volumétrie proposée est celle d'immeubles compocts,
reprenont la surface moyenne des bâtiments existønts, soit entre 250 et 400m2 par niveou et
par immeuble >>.

Or, en prenant les mesures directement sur le plan L :500, nous avons obtenu des
volumétries variant de 65 à un peu plus de 300m2 pour les bâtiments existants.
La volumétrie des futures bâtiments est donc très supérieure.

Aucun bâtiment ne présente un gabarit plus imposant que les futures constructions. Les

immeubles de cinq niveaux que permet le projet ne peuvent s'inscrire dans un quartier
résidentielcomposés de villas et de petits immeubles de 3 ou 4 étages.

L'enclavement de ces constructions augmente encore l'effet K corps étrønger >>.
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parcelle tt4:457m
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d'altitude :7m
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Rocheslll: 450m

Altitude parcelle 4026;
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d'altitude:7.5m

Altitude max

Roches 15:445m



Si la commune de Pully a fait un pas en direction des opposants dans le projet qu'il présente
en 2019 par rapport à 2015 en supprimant un niveau, nous estimons aujourd'hui que le
projet n'est toujours pas recevable. En effet, les constructions telles que prévues dans le

Plan de Quartier écraseront par leur masse les villas et immeubles alentour et
condamneront le quartier à être durablement disharmonieux.

Par ailleurs, ces bâtiments seraient orientés Nord-Sud alors que la quasi-totalité des

bâtiments existants sont orientés Ouest-Est.

Les futures constructions du plan de quartier de par leur volume, leur orientation et la forme
plate de leurs toitures créent donc une importante rupture du domaine du bâti.

* les futrrres constnrctions ne rpsnectent oas l'unité architecturale du ouartier et ne
garantissent pas la protection du bâti.
La parcelle n"452 est occupée par la maison du Carillet, une maison début du XXème siècle
figurant en note 3 dans l'inventaire architectural du canton de Vaud. Compte-tenu de la
présence d'une maison classée, le plan de quartier aurait dû respecter une exigence plus

élevée d'intégration dans le bâti.
Le rapport OAT (p6) rappelle l'orientation 3 du PALM qui exige de <protéger et mettre en
voleur les éléments du potrimoine orchitecturol et pøysager>>.

Le prestige de la maison du Carillet suppose logiquement que ses abords ne soient pas

contrariés par I'abord d'un projet de construction invasif.

Or, comme le montre la vue ci-dessus, cette maison sera encerclée au sud et à l'ouest par les

futures constructions des parcelles tt3, tL7 et 118.

Pour rappel, le 2e argument invoqué par la commune en 2009 pour refuser le permis de
construire était la préservation de la maison Heimatstil. Les alentours de l'immeuble doivent
donc respecter cette valeur patrimoniale en choisissant un style de construction harmonieux
afin de ne pas compromettre la mise en valeur de cet édifice. Cf. art. 32 RCATC. Or les
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futures constructions, de par leurs proportions (hauteur surtout), ne s'intègreront pas à leur
environnement et défigureront le quartíer (cf. art 39 RCATC et art 86 LATC).

Le PQ ne répond pas donc pas aux normes et aux planifications relatives à la création et au
maintien du milieu bâti. ll ne s'intègre pas finement dans son environnement naturel et bâti.

(3) Traitement du patrimoine paysager

Selon le PALM et autres planifications de rang supérieurs, il faut associer densité et qualité.
Le traitement du patrimoine paysager est un des critères d'attribution de qualité.
Le rapport OAT (p6) rappelle ainsi l'orientation 3 du PALM qui exige de << protéger et mettre
en voleur les éléments du patrimoine paysager> ainsi que de <<renforcer I'offre et lo
répartition spotiale d'un réseau d'espoces verts de proximité à hautes valeurs sociole,
é colog i q u e et paysagè re.>>

Cet aspect est d'autant plus important à traiter pour ce plan de quartier que ( le quortier
jouit ... d'une végétøtion et d'un poysoge remorquables > comme le rappelle le rapport OAT
(p1s)

Or, la mise en application de ce PQ ne garantit plus la survie d'un écron de verdure situé le
long de la limite ouest de lø porcelle 774. En effet, dans le cadre des travaux de
renouvellement des canalisations de l'impasse du chemin des Roches, il est prévu I'abattage
de neuf arbres afin de permettre les travaux de renouvellement des canalisations de
l'impasse du chemin des Roches.

En I'espèce, sept des neuf arbres ont un diamètre supérieur à 30 cm et sont donc protégés.
Par ailleurs, de par l'ampleur des travaux, la survie des arbres conservés n'est pas garantie.
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La disparition programmée (abattage) ou accidentelle de ces arbres par abattage va

totalement modifier le paysage du quartier. Ces arbres jouent un rôle déterminant pour le

quartier au vu de leur valeur botanique et paysagère.

Or, le projet litigieux ne prévoit pas le remplacement de ces arbres, puisque la seule action
compensatoire mentionnée serait la création de 2 coulisses végétales à l'est de la parcelle
TL4.

La mise en place d'une troisième coulisse végétale à l'ouest de la parcelle 1L4 prévue lors

des projets de plan de quartier de 2010 a été supprimée on ne sait pourquoi. Nous
demandons la réintroduction de cette coulisse végétale par le remplacement des arbres
abattus afin de minimiser l'impact des nouvelles constructions.
Nous entendons donc que des dispositions crédibles soient prises, soit pour la conservation
des arbres existants, soit pour la plantation, dès les travaux routiers terminés, de nouveaux
arbres

Nous aimerions également attirer votre attention sur la présence sur ce terrain de certains
arbres d'essence indigène qu'il serait indispensable de conserver:irËj- un châtaignier
(diamètre du tronc : 100cm.)i.sF-q- un noyer (diamètre du tronc: 50cm.)[]l¿Leur maintien est
essentiel et, inclus à l'emplacement prévu des < coulisses végétales >, contribuerait à la
mise en valeur du site potentiel. Nous demandons à ce que le règlement du PQ soit modifié
de telle sorte à interdire explicitement leur abattage et à garantir leur conservation.

Nous trouvons le règlement du PQ un peu timide. Trop de latitude est laissée aux
propriétaires de parcelles à construire. Ainsi, les mentions <à titre indicotif )) pour
l'emplacement et le nombre d'arbres à planter ne sont guère contraignantes. Aussi, nous
demandons la refonte de l'article 25 du PQ afin de réintroduire dans cet article le nombre
minimum d'arbres à planter dans chaque coulisse.

Rien ne garantit en l'état la conservation du patrimoine paysager. S'ils sont replantés, tous
les arbres peuvent être abattus. Mais combien d'années faudra-t-il attendre pour avoir des

arbres de grande taille ? L'impact visuel du périmètre sera impacté négativement pendant
des années.

(4| Dérogations excessives par rapport à la réglementation actuelle

Un plan de quartier peut s'écarter des normes de plan général d'affectation. Cependant, les

dérogations à la réglementation ne doivent pas devenir la règle et vider la réglementation
supérieure de sa substance. Dans le cas présent, cette règle n'est pas respectée. Le

règlement de ce plan de quartier déroge de façon excessive au RCATC et à ses règles
moyenne densité notamment en ce qui concerne le coefficient d'utilisation du sol, le

nombres de niveaux autorisés, la hauteur des constructions ainsi que les d¡stances aux
limites, entre bâtiments et par rapport à la voie publique.

* Dérosations excessives ouant à l'indice d'utilisation du sol, IUS

Nous contestons l'article LL du règlement du PQ qui indique que <<l'indice d'utilisotion du sol
est de f >. Cette densification du quartier est encore trop élevée vu qu'elle fera passer l'lUS
de 0.85 à 1. Cet IUS correspond en outre à une zone de forte densité ce qui est contraire à
l'article 4 du règlement qui stipule que ( I'ensemble du périmètre du PQ est affecté en zone
d'hobitotion de moyenne densité >>.

Comme déjà expliqué, nous contestons la méthode de calcul pour les habitants et
dénonçons une sous-estimation de la densité ce qui conduit à une hausse du lUS.
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Cette nouvelle version du PQ a diminué l'lUS à L mais pourquoi ne pas avoir retenu un IUS

de 0.9 tel que préconisé par un omendement occepté le L6 novembre 2075 par la
commission d'urbonisme lors de l'examen du plan de quartier mis à l'enquête en 2Ot5 ?

* Dérosations excessives sur les limites obliques (article 18 RCTAC). Le milieu de la façade du
bâtiment de la parcelle LL4 se trouve à 5 mètres de la limite de la propr¡été, et l'angle le plus

rapproché se trouve à 2.5 mètres (angle qui correspond à la hauteur maximale du bâtiment).
ll ne devrait pas y avoir plus de L mètre de différence. Un calcul similaire peut s'appliquer
pour les autres parcelles de plan de quartier

* Dérogation excessive par rapport aux distances aux limites
article L6 RCATC). Selon le RCATC en vigueur, un immeuble de L5 mètres de haut avec une
façade ne dépassant pas 16 mètres, calculé selon l'article L9, devrait se situer à 10 mètres de
la limite de la propriété. Dans le cas de la parcelle Lt4,la longueur totale étant d'environ 30
mètres, on pourrait rajouter 4.8 mètres supplémentaires. Ce cas limite serait possible avec
un bâtiment en L longeant les limites de propriété ouest et sud de hauteur maximale mais
très étroit afin de pouvoir respecter l'lUS. Cela ferait un total de 14.8 mètres. Actuellement
la distance est de 5 mètres, soit une différence de 9.8 mètres.

Compte-tenu de la distance aux limites du bâtiment sis au chemin des Roches, LL de 7m, on
devrait avoir une distance minimum de 7+L4.8= 2L.8 m ce qui ne serait pas possible car la
parcelle n'est pas assez grande. Les dimensions du bâtiment devraient être revues. Pas avec
le PQ qui imposerait une distance minimale de 12m comme le montre cette image.

Distance min. entre
les bâtiments: 13mDistance min. entre

les bâtiments: 12m Distance min. entre les

bâtiments:14m

Distance minimale selon art. 79 RCATC selon PQ

entre ll4/Roches LL (avec H = 79.5 m) 2L.8 m L2m
entre Roches L5 / 4026 (øvec H = 76 m) 18.5 m 1-3 m

I

Un calcul similaire peut s'appliquer pour les parcelles 4026/4027. On obtient :



* Dérosations excessives au rèslement communal oour la hauteur des bâtiments (article 37

RCATC). Le règlement communal en vigueur limite à L5 mètres la hauteur des constructions,
hauteur calculée selon l'article 19 de RCATC. Par exemple, la hauteur du bâtiment sur la

parcelle 1L4, en se basant sur le plan 1 :500 et en utilisant la méthode décrite à l'article L9

de la RCATC, correspondrait à 19.5 mètres. Un calcul similaire peut s'appliquer pour les

autres parcelles de plan de quartier.
Pour cette parcelle, la hauteur moyenne dépasse même la hauteur maximale autorisée en

forte densité à savoir L8m.

* Dérogations excessives quant à l'article 10 du RCATC

L'article L0 du RCATC préconise que ( la surface bâtie déterminante ne peut excéder 20% de
la surface constructible de lo parcelle et ce pour toutes les zones à bâtir>>.

Or sur le plan 1 :500, nous pouvons constater après calculs que ce rapport dépasse
largement les 2O%. Pour la parcelle LI4, il est même près de 30% (29.3) soit 50% de plus que

le maximum autorisé dans tout Pully.

Ce rapport dépasse ainsi même les valeurs à respecter même en forte densité.

Nous contestons le contenu de l'article 2 et les périmètres d'évolution des construct¡ons
indiqués sur le plan L :500.

(51 Périmètres d'évolution des constructions et gabarits

A l'intérieur des périmètres d'évolution des construct¡ons et des gabarits, les propriétaires
de parcelles constructibles peuvent implanter tout type de bâtiment tant qu'il respecte l'lUS

de L. Selon ses formes, il peut y avoir cumul des dérogations excessives décrites au point
précédent ce qui finit par vider la réglementation supérieure de sa substance.
Cela conduit alors à ce que la densification porte préjudice au milieu bâti existant et à ses

habitants notamment.

Nous contestons les périmètres d'évolution des constructions et gabarits.

Cela induira une source de nuisances pour les habitants ainsi que des immissions excessives

Ainsi, la réglementation sur les distances aux limites tend principalement à préserver un

minimum de lumière, d'air et de soleil entre les constructions afin de garantir un

aménagement sain et rationnel ; elle a pour but d'éviter notamment que les habitants du
bien-fonds contigus n'aient l'impression que la construction voisine les écrase. Elle vise
également à garantir un minimum de tranquillité aux habitants. Enfin, elle définit une norme
de densité des constructions (4C.2015.0055 du 2L janvier 20L6 consid. 4b).

Or, comme déjà dit, les dérogations excessives par rapport au RCATC peuvent conduire à des

distances aux limites entre bâtiment beaucoup trop faibles.

* immissions excessives / nuisances sonores
Nous contestons ainsi les périmètres d'évolution de construction de la parcelle L14
notamment ses limites ouest et sud. En effet, pourrait être implanté un bâtiment dont
l'extrémité ouest de la terrasse soit extrêmement proche de la façade est de l'immeuble sis

au chemin des Roches LL. Cet aménagement constituerait donc une source de nuisances,
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essent¡ellement sonores, pour les occupants de celuí-ci. En effet, on peut partir du principe
que cette terrasse sera occupée durant la belle saison, soit durant six mois par année.

Pour ce cas de figure, le futur bâtiment pourrait comporter 4 étages au-dessus de la

terrasse, 4 étages équipés de balcons. La hauteur ne fait donc qu'amplifier les nuisances
dues à des distances aux limites trop faibles.

* ombres portées

La problématique des ombres portées résulte de la combinaison des dérogations en

distance aux limites et en hauteur.
Nous contestons l'évolution des périmètres de construction puisque sa mise en application
va priver de soleil des appartements de plusieurs bâtiments existants.
Trois immeubles (la maison Heimatstil et les immeubles sis à l'avenue de Rochettaz L6 et
16A) verront la lumière et leur exposition baisser considérablement, à la faveur des trois
nouveaux bâtiments de parcelles 1L3, 1L7 et LL8.
Ainsi, l'implantation de la future construction sur la parcelle 4026 va priver de soleil
plusieurs habitants de l'immeuble sis au chemin des Roches, 15.

Nous dénonçons l'absence dans le rapport 47 OAT d'une étude relative aux ombres portées.
Comme le Tribunal cantonal a eu I'occasion de le relever dans un arrêt relativement récent
(arrêt 4C.20L5.0126 du 31 juillet 20171, il est vrai que le droit vaudois ne contient aucune
prescription en matière d'ombre portée, contrairement à d'autres cantons, qui ont adopté
des dispositions sur la perte d'ensoleillement due à des constructions hautes. Ces

dispositions fixent la durée admissible de I'ombre portée par des constructions hautes sur
les immeubles voisins à l'équinoxe ou un jour moyen d'hiver (voir ATF L00 la 334 consid. th
p. 3a0). Le Tribunal cantonal a toutefois relevé que, même en I'absence de dispositions
réglementaires précises sur la question de l'ombre portée, il faut admettre qu'au stade de
l'élaboration d'un plan partiel d'affectation définissant de manière précise les conditions de
construction d'un bâtiment, il s'agit d'un élément d'appréciation dont les urbanistes, et donc
les autorités de planification, doivent tenir compte lorsqu'ils déterminent les périmètres
constructibles, la forme et la volumétrie des constructions prévues, leur destination et leur
gabarit. Cet élément d'appréciation ne doit pas être négligé dans un contexte de
densification.

Nous demandons donc pour les cas ci-dessus que soit exigée lors de la demande de permis
de construire une coupe transversale ainsi qu'une étude d'ombrage du bâtiment qui
détermine notamment la durée de la perte d'ensoleillement des logements existants situés
aux étages inférieurs (minimum les 2 niveaux habitables inférieurs) des immeubles déjà
construits en période d'équinoxe et pour un jour moyen d'hiver.

(6) Défaut d'équipement de la parcelle 118

/ Non-respect du principe de coordination (art. 25a LATI

La parcelle LL8 est enclavée. Située à l'est du périmètre du plan de quartier, elle ne peut
bénéficier d'un accès direct au chemin des Roches (DP53) en raison de la présence d'un
cordon boisé protégé figurant dans le classement communal de juillet 2OO4. Son seul accès

actuel est une servitude de passage à pied et pour tous véhicules sur les parcelles n"105,
LO7, LL3, Ll7 et 452 qui la relie à l'avenue de Rochettaz.

Jusqu'en 20L7, il était envisagé de créer un accès commun pour les parcelles L18 d'une part,
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tt3,It4 et LL7 d'autre part en connectant leur parking souterrain.

Mais le dernier rapport OAT en date du 28 novembre 2018 figurant au dossier de cette mise
à l'enquête abandonne, schémas à l'appui, cette option. ll prévoit des accès séparés pour ces
parcelles avec d'une part un accès à l'avenue de Rochettaz pour la parcelle L18 par la

servitude existante et un accès commun aux parcelles tt3/LL4 et 117 avec connexion sur le
chemin des Roches. Est ainsi indiqué au 54.3.L Mobilité (pz0l o Quont ù lo porcelle L1-8, elle
dispose d'un accès individuel, qui est assuré por une servitude de passage existonte (schéma

L). L'occès oux autres constructions -4O26, Lt3, Lt4, tt7 - peut se faire por...))

Or, compte-tenu de la valeur retenue pour l'lUS (lUS=l), la surface brute de plancher
pourraít atteindre L493 m2 ce qui correspond selon les règles de calcul utilsées dans le
rapport OAT à un total de L6 cases de stationnement pour véhicules, 37 places de vélos et
30 habitants.
Cela constituerait donc une aggravation de la servitude existante pour laquelle un accord
des copropriétaires des parcelles grévées n'a pas été obtenu.

Au stade d'adoption du plan de quartier, ce problème devrait être réglé. ll y a donc violotion
du príncípe de coordÍnøt¡on (art. 25a LAT) car la question des servitudes doit être réglée au

stade de la planification et non au stade de la délivrance des permis de construire, exigence
qui n'est pas respectée ici.

Aucun autre accès n'ayant été prévu, le terrain de cette porcelle ne peut donc pas être
considéré comme équipé.

Par ailleurs, des éléments du dossier de cette mise à l'enquête contredisent cette
affirmation notamment l'étude de trafic qui indique au $5.2 lmpasse des Roches (p8) que
l'impasse du chemin des Roches, DP54, <pourroit desservir jusqu'à 4 immeubles
su pplémentaires en entrées/sorties l
Le rapport technique du dossier du projet < impasse du chemin des Roches > mis à l'enquête
simultanément étudie également la configuration d'un accès commun.
Nous dénonçons une violotion du princìpe de coordÍnatíon (on. 25ø LAT). A ce stade de la
procédure, l'ensemble des documents des dossiers des mises à l'enquête liés au plan de
quartier Roches-Rochettaz devrait converger et présenter la même configuration retenue
pour les accès à la parcelle 1L8.

(7| Accès parcelle 4026

En 20L7, la première version du rapport OAT décrit/présente au 4.3.1.Mobilité deux
scénarios possibles pour les accès aux parcelles sud à savoir :

- scénario L : 2 accès indépendants avec un accès par l'impasse du chemin des Roches,

DP54, pour les entrées/sorties aux parcelles lL3/tt4/tt7 et un accès par le chemin des

Roches, DP53 pour les entrées/sorties de la parcelle 4026
- scénario 2 : un accès commun pour les 4 parcelles avec entrées par la DP53 et sorties par
la DP54 en connectant les garages souterrains (scénario soumis à entente des propriétaires)

Dans les documents du dossier de cette mise à l'enquête, c'est le scénario 1 qui est étudié.
Les études de trafic et acoustíque se basent ainsi sur une indépendonce des accès.

Or, lors de la séance du LL février 2019 organisée par la Commune, deux jours avant la mise
à l'enquête, la Commune annonce que le scénario 2 a été retenu. Est montré un r<slide>

schématisant la future connexion impasse des Roches-chemin des Roches via la parcelle
4026. La commune présente d'ailleurs cette connexion comme une nouveauté majeure du
projet de plan de quartier, fruit de longues négociations entre propriétaires des différentes
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parcelles. La présentation de la séance d'information publique relative au plan de quartier
Roches-Rochettaz et réaménagements de l'impasse du chemin des Roches jointe au dossier
de mise à l'enquête indique ainsià la page 7 :

< Un occord de principe a été trouvé entre deux propriétaires pour l'accès au parking
souterrain ;
I'accès s'effectuero en entrée sur le chemin des Roches et en sortie sur l'impasse du ch.

des Roches; ... >

Cette nouveauté également intitulée <principoles odoptations (sous entendu du plan de
quartier) > aurait dû être transmise au canton pour faire l'objet d'un examen préalable

complémentaire ce qui n'a pas été le cas. Le Canton lors de la consultation préalable n'a pas

pu se prononcer en toute connaissance de cause, puisque les données fournies par la

commune de Pully étaient insuffisantes concernant le traitement de l'lmpasse des Roches et
de cette connexion.

Ce scénario a également totalement été occulté dans l'enquête relative aux aménagements
routiers de l'impasse du chemin des Roches contrevenant ains¡ à l'article LL LRou qui

impose à tout projet routier de comporter tous les accès et raccordement aux routes
existantes.

Nous dénonçons donc un vice de forme dans la procédure et une violation du principe de

coordination (art. 25a LAT).

(8) lnterférences avec la demande de permis de construire n"CAMACt73O54 sur la parcelle
4026

En octobre 20t8, soit un mois avant la fin de rédaction du rapport d'aménagement OAT et
du règlement du plan de quartier <Roches-Rochettaz>, a été déposée pour la parcelle 4026
une demande de permis de construire mise à l'enquête du 15 septembre au 15 octobre 20L8
relative à la construction, après démolition de la villa individuelle actuellement sis au chemin
des Roches L7, d'un bâtiment d'habitations de 4logements avec garage souterrain annexe
pour seulement 5 véhicules.
Aucun document ni plan constitutif du dossier de mise à l'enquête ne mentionne alors un
possible raccordement avec le futur parking souterrain des parcelles 1L3, tt4 et !17.

Compte-tenu de l'évolution du plan de quartier et de la configuration des accès futurs
retenus pour la parcelle 4026, cette procédure aurait dû être suspendue ou la demande de
permis rejetée. En effet, l'affectation du parking souterrain aux entrées/sorties de 5

véhicules et celle de ce même parking pour les entrées de 50 places de stationnement ne
peuvent être traitée selon les mêmes procédures et règlementations !

(les 50 cases correspondent au nombre maximum de cases de stationnement possibles pour
les immeubles des 4 parcelles tL3, t1.4, LL7 et 4026 compte tenu de l'lUS égal à L).

Nous dénonçons donc un vice de forme dans la procédure et un non-respect du principe de

coordination au motif que toute demande de permis de construire relative à la parcelle 4026
et incluant la construction d'un garage souterrain devrait être liée à l'adoption du plan de
quartier.

Le dossier de mise à l'enquête indique une affectation au PGA moyenne densité,
réglementation actuelle. ll n'est fait aucune référence au plan de quartier.
Cela ne peut qu'induire en erreur les services de l'Etat chargés de l'étude de cette demande
de permis de construire.
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Par ailleurs, cette demande de permis de construire opportunément ant¡cipée permet
également de s'affranchir de l'établissement d'une étude acoustique ainsi que de l'adoption
de mesures constructives contraignantes imposées pour le respect de l'article 31de I'OPB.

En effet, l'étude acoustique a montré qu'il existe des dépassements des valeurs limites
d'immisssions VLI de l'ordre de 1 à 5 dB(A) de nuit sur les façades des périmètres
constructibles situés le long du chemin des Roches et donc pour la parcelle 4026.
L'article 7 du règlement du plan de quartíer impose l'adoption de mesures de protection
contre le bruit.
Ces mesures étaient connues de tous puisqu'elles figuraient déjà dans le dossier de la

première version de ce plan de quartier établi en 20L7 diffusés à l'ensemble des

propriétaires des parcelles situées à l'intérieur du périmètre du plan de quartier.

(9) Non-respect du principe de bonne foi (art.9 Cst.l

Le principe de la bonne foi protège le citoyen dans la confiance légitime qu'il met dans les

assurances reçues des autorités, lorsqu'il a réglé sa conduite d'après des décisions, des

déclarations ou un comportement déterminé de l'administration. Ce principe découle des

art. 5 al. 3 et 9 Cst. et vaut pour I'ensemble de I'activité étatique (ATF L38 I 49 consid. 8.3.L;
L29 I t6L consid. 4.t;72811 112 consid. I}b/aa; L2611377 consid. 3a et les arrêts cités).

En outre, le principe de la bonne foi commande aux autorités comme aux particuliers de

s'abstenir, dans les relations de droit public, de tout comportement contradictoire ou abusif.
Selon la jurisprudence, un renseignement ou une décision erronés de I'administration
peuvent obliger celle-ci à consentir à un administré un avantage contraire à la

réglementation en vigueur, à condition que 1) I'autorité soit intervenue dans une situation
concrète à l'égard de personnes déterminées, 2) qu'elle ait agi ou soit censée avoir agi dans
les limites de ses compétences et 3) que I'administré n'ait pas pu se rendre compte
immédiatement de I'inexactitude du renseignement obtenu; a) ll faut encore qu'il se soit
fondé sur les assurances ou le comportement dont il se prévaut pour prendre des

dispositions auxquelles il ne saurait renoncer sans subir de préjudice, et 5) que la

réglementation n'ait pas changé depuis le moment où I'assurance a été donnée (cf. ATF 141

V 530 consid. 6.2; ATF t37 11L82 consid. 3.6.2; ATF 131 1l627 consid. 6.L).

Nous avons relevé plusieurs contradictions et omissions entre la séance d'information et les

éléments du dossier de mise à l'enquête du plan de quartier ainsi que de celui du projet
< lmpasse des Roches>.

* Accès de la parcelle 4026
Comme déjà expliqué au point (7), la Commune lors de la séance d'information du 11février
20L9 a annoncé que c'était le scénario 2 qui était retenu pour la desserte des parcelles L13,

LI4 et LL7.ll a été assuré à plusieurs reprises qu'il n'y aurait pas d'accès entrant dans le
parking souterrain commun aux parcelles 1.L3, LL  et LL7 par l'impasse des Roches, afors
que les éléments du dossier mis à l'enquête laissent la possibilité ouverte.
Ce n'est qu'à la lecture approfondie des éléments du dossier que l'on découvre que le

scénario L est retenu comme option. Dans tous les documents qui traitent les accès aux
parcelles du sud du périmètre, c'est l'impasse DP54 qui figure comme unique accès (étude

de trafic, étude acoustique, ...)

Cela a induit en erreur les participants de la séance d'information. Étant donné que la mise à
l'enquête a été ouverte deux jours après la séance d'information, les documents étaient
connus par la Municipalité.
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* Accès de la parcelle 118

Comme déjà expliqué au point (6), le rapport OAT décrit un accès par la servitude existante
pour la parcelle 118. Or, plusieurs documents du dossier contredisent cette version.
Et surtout, lors de la séance d'information du plan de quartier, l'abandon de la desserte de la
parcelle 1L8 par les accès communs aux parcelles L1.3, 114 et LL7 n'a pas été mentionné
explicitement. La Commune a eu la possibilité d'en parler lorsqu'une personne a demandé si

la desserte aux futures constructions de la parcelle L3.8 était toujours possible par les accès

communs aux parcelles LL3, 114 et LL7.ll lui a été répondu que oui.
Cela a induit en erreur les participants de la séance d'information et surtout les propriétaires
et habitants riverains de cette servitude. S'ils n'ont pas lu la page 20 du rapport OAT, ils
croient toujours que la desserte de la parcelle 1L8 se fera par le sud !

* Hauteur des bâtiments
Lors des séances d'information de 2OL7 et 2019, la Commune a annoncé comme
concession/modification majeure du nouveau projet de plan de quartier le passage de la
hauteur des bâtiments de L9 à L6 m. Ainsi, le compte-rendu de la séance du LL septembre
2AL7 en date du 9 octobre 2017 indique à la deuxième page : << la hauteur maxímale des

bâtiments a été límitée ù 5 niveøux et 76m>. Lors de la séance d'information du LL février
20L9, la Commune a explíqué que les modifications relatives aux hauteurs avaient été
conservées à l'identique. Les intervenants ont à alors répété le terme de hauteur.
Or, c'est faux ! La hauteur maximale des bâtiments n'est pas de 16m.

Et ce quelle que soit la définition de la hauteur que l'on considère.
Pour un novice, il pourrait s'agir de la hauteur de façade la plus élevée.
Dans le règlement communal, la hauteur représente une hauteur moyenne plus

représentative pour un terrain en pente. L'article 19 du RCATC stipule ainsi que: "la hauteur
des constructions est mesurée depuis Ie niveau moyen du terroin naturel, cølculé en prenont
lo moyenne des cotes d'oltitude aux quotre ongles du plus petit rectangle dons lequel le

bâti me nt pe ut s' i nscri re."

Si l'on applique cette méthode de calculon obtient les résultats suivants :

n" de
porcelle

Altitude de

référence
du terroin

Altitude max du

bâtiment
Houteur moximole

du bâtiment (ort. 79
RCATC)

113 461..00 m 443.50 m L7,5 m
LL4 457.00 m 437.50 m 19.5 m

tL7 458.00 m 441-.50 m 16.5 m

118 459.00 m 44L.5O m 17.5 m

On constate que la hauteur selon l'art. L9 RCATC dépasse à chaque fois les L6 m !

Et pour la parcelle LL4, elle dépasse même les 19m.

Ainsi, controirement à ce gu'a lqíssé sous-entendre lo Commune, lo houteur moximole des

futures constructÍons dépøssent 76m et celle de I'immeuble de lø parcelle 774 seroit même
supérieure ù celle permíse por lø version 2015 du plon de quortier,
En fait ce n'est pas la hauteur des bâtiments (hauteur moyenne) mais seulement la hauteur
maximale des façades Nord qui passera¡t de L9 à 16m.

En effet, la pente des toits a changé. Dans la version 20L5 du plan de quartier elle était
parallèle à la pente donc la hauteur des bâtiments éta¡t constante et donc la hauteur
moyenne et celle des façades étaient confondues et égale à L9m.
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Désormais, la pente des toits est horizontale. C'est I'altitude maximale qui reste constante.
Du coup, la hauteur maximale des façades sud dépasse largement les 19 m. Pour la parcelle

LL4, elle atteint même les 23.5 m.
FÍnolement, ce n'est que la houteur de la foçade lo plus petÍte qui est possée de 79 ù 76m !

Dans la première version du projet mis à l'enquête en 2OL5,la hauteur était définie dans le
règlement comme une hauteur au sens de l'art. 19 RCATC. Dans le présent règlement, la
référence à l'art, L9 RACTC a été supprimée ainsi que toute donnée numérique.
Les hauteurs ne sont définies que par des cotes d'altitude sur le plan L :500 qui ne
permettent pas de calculer rapidement (c'est le moins que l'on puisse dire la hauteur des

bâtiments).

Lo Commune n'ourqít pas dû utilíser le même terme pour des notíons dífférentes. Cela a
induit beaucoup de personnes en erreur qui croient encore que les futurs bâtiments seront
tous beaucoup plus petits que les premiers,

Des données de volume total auraient permis de se rendre compte qu'il n'en est r¡en.

Nous déplorons vivement ce manque de transparence et l'utilisation de terme de hauteur
qui induit en erreur. Parler de maximum est également abusif et paradoxal lorsque l'on
réalise que 1,6m correspond à la plus petite des hauteurs de façade.
ll faut vraiment étudier attentivement le dossier et le RCATC pour se rendre compte du
problème. En effet, aucune mention des L6 m ne figure dans le dossier que ce soit dans un

rapport, le règlement ou bien même le plan 1 :500. Nous avons dû prendre une règle et
mesurer la hauteur de façade directement sur le plan.

Par ailleurs, une <hauteur> de 16m laisserait croire que les dérogations par rapport aux

règles de moyenne densité ne sont pas excessives et que la hauteur des futures
constructions tient compte du bâti s'intégrant à celui-ci ce qui n'est pas le cas.

Nous dénonçons donc une violation du principe de bonne foi (art. 9 Cst.)

* Movenne densité
Lors des séances d'information de 2Ot7 et 20L9, la Commune a déclaré que le plan de
quartier éta¡t affecté en zone de moyenne densité. Tous les éléments du dossier reprennent
cette qualification.

Or, les hauteurs calculées dans le tableau précédent pour les futures constructions montre
qu'au sens du RCATC, les immeubles se trouveraient dans des zones de forte densité
puisqu'ils pourraient dépasser tous les 15m de haut de plus de L.5m.
Le futur immeuble de la parcelle LL4 est même hors catégone puisque sa hauteur maximale
pourrait dépasser de 1.5 mètre la limite supérieure d'une zone de forte densité.

La hauteur annoncée de 16m ne fait qu'entretenir cette confusion et laisse supposer que la
densification n'est pas excessive.

Nous dénonçons donc l'utilisation abusive du terme (moyenne densité>.
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(10) Contestation de la classification de l'impasse du Chemin des Roches en tant que
((route d'accès> et non-respect des normes VSS

Dans les éléments du dossier de mise à l'enquête notamment l'étude de trafic, l'impasse du

chemin des Roches est qualifiée de < route d'accès )) au sens de la norme VSS 640 045.

Nous dénonçons une mauvaise lecture, application et interprétation de cette norme.
Dans l'état actuel l'impasse des Roches est clairement de type ( Chemin d'accès > et non de

type < route d'accès )) comme vous le mentionnez. En effet ce chemin n'est pas équipé de
trottoir et le trafic horaire déterminant est de l'ordre de SOvhc/j.

C'est le projet d'aménagements routiers de l'<impasse du chemin des Roches> qui cherche

en vain à transformer ce chemin d'accès en route d'accès en :

- intégrant un trottoir franchissable dans un gabarit d'espace libre qui reste inchangé.

- en augmentant de façon inconsidérée le trafic journalier moyen dans un gabarit d'espace
libre qui n'est pas dimensionné pour l'accueillir.

En effet, selon cette norme, la DP54 devrait desservir une zone jusqu'à 150 unités de

logement, ce qui est loin d'être le cas. L'impasse du chemin des Roches est bien un chemin

dans le sens de la norme et de plus une impasse. Nous dénonçons dès lors un vice de forme
et une manipulation de la norme dans le dossier déposé tel quel.

(111Accès par l'impasse du Chemin des Roches (DP54l

Défaut d'équipement des parcelles 1.L3, I14 et tl7, notamment des accès à construire

Aux termes de I'art. 19 al. L LAT, un terrain est réputé équipé lorsqu'il est desservi d'une
manière adaptée à I'utilisation prévue par des voies d'accès et par des conduites auxquelles
il est possible de se raccorder sans frais disproportionnés pour I'alimentation en eau et en

énergie, ainsi que pour l'évacuation des eaux usées.

Une voie d'accès est adaptée à I'utilisation prévue lorsqu'elle est suffisante d'un point de
vue technique et juridique pour accueillir tout le trafic de la zone qu'elle dessert. ll faut aussi

que la sécurité des usagers (automobilistes + piétons) soit garantie sur toute sa longueur,
que le revêtement soit adéquat en fonction du type de véhicules qui vont I'emprunter, que

la visibilité et les possibilités de croisement soient suffisantes et que I'accès des services de

secours (ambulance, feu) et de voirie soit assuré (ATF 121 I 65 consid. 3a et les arrêts cités;
Tt LC_22L/2007 du 3 mars 2008 consid. T .2;4C.2012.0300 du 12 juin 2013).

Un terrain ne peut dès lors être considéré comme équipé si, une fois construit
conformément aux règles du plan d'affectation, son utilisation entraîne un accroissement du

trafic qui ne peut pas être absorbé par le réseau routier. ll en va de même si I'accroissement

du trafic provoque des atteintes nuisibles ou incommodantes dans le voisinage, contraires à

la législation fédérale sur la protection de I'environnement (ATF 119 lb 480 consid. 6a; LL6 lb
159 consid. 6b).

ATF t29ll 238 consid. 2 p.24L;TF LC_43O12015 du L5 avril 2016 consid. 3.L; 4C.2016.0193,
4C.2016.0202 du 2L mars 20L7 consid. aa).

Dans le dossier mis à l'enquête, l'impasse du chemin des Roches DP54 pourrait être amenée
à être la seule voie d'accès pour les futures constructions des parcelles LL3, tL4 et tL7 .

Ot, les aménagements prévus dans le cadre de la mise à l'enquête du projet des

aménagements routiers de l'impasse des Roches ne permettent pas de transformer cette
impasse en une voie adaptée pour desservir les futurs bâtiments du plan de quartier. Elle ne
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pourra pas supporter d'augmentation de trafic généré par la mise en application du
règlement du plan de quartier.
Les possibilités de croisement ne seront pas suffisantes, les conditions de visibilité non
respectées et la sécurité des piétons et de l'ensemble des usagers ne sera pas garantie.

Or, un projet routier doit garantir les conditions de sécurité adéquates non seulement aux
automobilistes mais aussi aux autres usagers de la route les plus vulnérables, tels que les

piétons et les cyclistes (André Jomini, Commentaire LAT, art. L9 N. 19, arrêt AC.2008.0073
du 3L octobre 2008 consid. 3a).

La DP54 ne pourra donc pas recevoir la circulation additionnelle de véhicules à moteur, vélos
ou piétons telles que prévus par l'lUS de L. Les parcelles des futures constructions ne
peuvent pas être considérées comme équipées si, une fois construit conformément aux

règles du plan de quartier, leur utilisation entraîne un accroissement du trafic qui ne peut
pas être absorbé par le réseau routier (ATF 129 11238, consid. 2).

Pour ce motif déjà, ce plan de quartier doit être refusé.

(12) Fiabilité de l'étude du trafic
Le rapport technique établ¡ le 4 février 20L9 fait référence à une étude de trafic établie par

l'ingénieur trafic. Celui-ci a retenu une valeur de 3.5 mouvements journaliers par case au vu

de la localisation du site et de sa desserte par les transports publics, et soutient que

I'accroissement de la circulation dû au nouveau plan de quartier ne générera,

statistiquement, que de rares cas où des véhicules devront croiser.
Or, il apparaît que cette étude sous-évalue drastiquement I'impact du nouveau plan de
quartier, sur l'augmentation des mouvements et sur la sécurité du voisinage notamment
pour le trafic au niveau de l'impasse des Roches.

Elle ne tient pas compte non plus des autres plans de quartier et PPA en cours d'étude.
Nous contestons les hypothèses de cette étude de trafic qui sous-estiment le trafic induit par

les habitations existantes et les futures constructions.

La problématique de la déclivité de la DP54 a été occultée également.

Par ailleurs, l'étude trafic ne tient pas compte du trafic piéton existant sur l'impasse des

Roches et ne tient pas non plus compte du trafic piéton futur engendré par le PQ.

Un nombre important de piétons venant des environs transite par l'impasse des Roches, ces

piétons sur le trottoir franchissable pourront difficilement cohabiter avec les croisements de
véhicules qui seront de plus en plus nombreux. Surtout aux heures de pointes.

Nous déplorons que la commune de Pully n'ait pas fait procéder à un monitoring ainsi qu'à
un comptage des mouvements piétons dans l'impasse des Roches. Ce comptage permettrait
de vérifier la viabilité de la cohabitation piétons-voitures.

Enfin, l'étude a carrément occulté le trafic des cyclistes, trafic qui va fortement augmenter.
En effet, la norme VSS SN 640 065 impose pour les nouvelles constructions la création
d'une place de vélos par chambre. Le nombre de cases pour vélos estimé pour les seules

futures constructions des parcelles Lt3,IL4 et LL7 dépasse ainsi90.

Nous contestons donc la fiabilité de cette étude de trafic qui sous-estime le trafic de

véhicules et occulte celui des piétons et vélos.
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(13) Places de stationnement
Nous demandons la suppression de l'article L6 du règlement de la phrase < Ces

emplacements de stationnement seront toutefois limités à 1.58 ,>.

Cette phrase prête à confusion. Elle laisse croire que ces L58 correspondent à de nouvelles
places de stationnement issues de la construction de nouveaux bâtiments ou de

l'agrandissement de bâtiments existants.
Or, L58 correspond au nombre total de places pour l'ensemble du périmètre du plan de

quartier. ll inclut les places de stationnement existantes. Ce nombre a été calculé selon la

norme VSS et figure en page 4 de l'étude de trafic selon les termes suivants << sur lo base de

la norme,le besoin en stationnement moximum du plon de quartier est de 758 cases.>>

Le rapport OAT indique au 53.4.1 Caractéristiques du projet (p15) que la valeur de la surface

brute de plancher totale du périmètre est égale à L4 340 m2 ce qui donne 1-44 places pour
les habitants et L4 pour les visiteurs soit un total de L58.

(lal Non respect de la loi fédérale du 4 octobre 1985 sur les chemins pour piétons et
chemins de randonnée pédestre (LCPR; RS 70al

Pour déterminer si un accès est suffisant, I'autorité peut aussi se référer à la loifédérale du 4

octobre 1985 sur les chemins pour piétons et les chemins de randonnée pédestre (LCPR; RS

704), qui règle les aspects concernant la sécurité des piétons (AC.2008.0073 du 31 octobre
2008 consid. 3a p. 8/9; AC.1998.0005 du 30 avril L999 consid. 7 p. B/2a; Jomini,

Commentaire LAT, art. 1-9 n" 24; Message relatif au projet de loi fédérale sur les chemins
pour piétons et les chemins de randonnée pédestre in : FF L983 ch. lV p.  ). Les principes de

la LCPR doivent ainsi être pris en considération pour déterminer si les mesures de sécurité
suffisantes sont prises ou prévues à I'endroit des cheminements piétonniers régulièrement
utilisés por les enfonts pour se rendre ù l'école ou le long de ceux qui relient les commerces,

services publics et hobitotions oux orrêts de transports publics (AC.2014.033L précité,
4C.2012.0027 précité;4C.2009.0182 précité; 4C.2009.0086 du 20 août 2OL0; AC.2008.0334

du L2 novembre 2009;4C.2008.0073 du 3L octobre 2008 consid. 3b; AC.1998.0005 du 30

avril L999 consid. Tb, ainsi queJomini, Commentaire LAT, art. L9 n" 25, voir aussi DEP L995

p.60e).

Les exigences concernant la sécurité des piétons sont notamment précisées par la LCPR, qui

prévoit l'établissement d'un réseau de chemins pour piétons dans les localités (art. 2 et 4
LCPR). Le message du Conseil fédéral relatif à ce projet de loi citait les conclusions suivantes

du groupe de travail "Sécurité routière" qui avait été institué par le Département fédéral de
justice et police : "Lo forte proportion de piétons, en porticulier d'enfants et de personnes

âgées, tués ou blessés dans des accidents de la circulotion, nécessitait d'urgence et pørtout
une protection occrue". (FF L983 lV p.4.

Les exigences du droit fédéral en matière de sécurité des piétons répondent à un intérêt
primordial de niveau constitutionnel (art. 37 quater a Cst. et art. 88 Cst.)

Or, l'impasse des Roches est justement fréquentée régulièrement par des enfants et familles
pour se rendre à l'école. Elle relie l'avenue de Rochettaz à l'avenue de Lavaux.

De nombreux habitants et pas seulement ceux des parcelles du périmètre du plan de

quartier l'empruntent quotidiennement.

La mise en place du plan de quartier engendrera des risques pour tous ces piétons usagers

de l'impasse. Les aménagements prévus n'éliminent pas ces risques et ne garantissent pas la

sécurité de ces usagers tout le long du parcours.

ll y a donc violation de la loi fédérale du 4 octobre L985 sur les chemins pour piétons et
chemins de randonnée pédestre (LCPR; RS 704).
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(15f Protection de l'environnement (bruitl - Non-respect de l'article 9 de l'Ordonnance sur
la Protection contre le Bruit (ci-après OPB|

L'article 11 de la Loi sur la Protection de l'Environnement (ci après LPE) a la teneur suivante :

< Principe
L. Les pollutions otmosphériques, le bruit, les vibrøtions et les royons sont limités por

des mesures prises à lo source (limitotion d'émissions).
2. lndépendamment des nuisonces existontes, il importe, à titre préventif, de limiter les

émissions dons lo mesure que permettent l'état de la technique et les canditions
d'exploitation et pour outont que celo soit économiquement supportable

3. Les émission seront limitées plus sévèrement s'il øpparoît ou s'ily a lieu de présumer
que les atteintes, eu égørd à la charge octuelle de l'environnement seront nuisibles ou
incommodontes))

Les nuisances sonores supplémentaires engendrées par le trafic induit par ce projet routier
sont soumises à l'article 9 de l'Ordonnance fédérale de Protection contre le Bruit (ci après

OPB) qui régit l'utilisation accrue des voies de communication en st¡pulant que :

< L'exploitation d'instollations fixes nouvelles ou notablement modifiées ne doit pas

entraîner :

a. Un dépossement des voleurs limites d'immission consécutif à I'utilisotion occrue d'une
voie de communication ou

b. La perception d'immissions de bruit plus élevées en roison de l'utilisotion occrue d'une
voie de communicotion nécessitant un assoinissement >

L'article 3L OPB précise quant à lui :

tt Lorsque les valeurs limites d'immission sont dépassées, les nouvelles constructions ou les

modificotions notobles de bâtiments comprenant des locoux à usage sensible ou bruit, ne
seront autorisées que si ces voleurs peuvent être respectées par :

d. Lo disposition des locaux sensible au bruit sur le coté du bôtiment opposé ou bruit ; ou
b. Des mesures de construction ou d'aménagement susceptibles de protéger le bâtiment

contre le bruit.

* Nous contestons d'abord les hypothèses de l'étude acoustique pour le calcul des sources
de bruit au chemin des Roches. Celle-ci n'a pas mise à jour le trafic journalier moyen (TJM)

qui est celui de ãOLO. Contrairement à celui retenu pour l'étude de bruit avenue de
Rochettaz où un TJM 2022 a été pris en compte.

Les données 2015/20L6 et même les projections 2022 existent et sont disponibles. On les

retrouve d'ailleurs quelques pages plus loin dans les annexes dans l'étude de trafic réalisée
par le bureau team+. Cette hypothèse conduit à une sous-estimation des valeurs limites
d'immission qui dépassent déjà les seuils autorisés en plusieurs points.

Le non-respect de l'article 3L OPB est encore plus important que décrit.

* L'étude acoustique fournie dans les annexes du rapport d'aménagement du plan de
quartier a occulté l'impact des atteintes nuisibles sur les habitations riveraines de l'impasse
du chemin des Roches (DP54). Les sources de bruit retenues pour la modélisation du bruit
routier se sont limitées au trafic de l'avenue de Rochettaz et celui du chemin des Roches
(DPs3).
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S'il ne devrait pas y avoir dépassement des valeurs limites d'immission selon l'art.9 let. a de

I'OPB, l'utilisation de la DP54 comme unique voie d'accès aux futures constructions des

parcelles IL3, LL4 et LI7 entraînera une augmentation de niveau d'émission perceptible sur
les façades des bâtiments le long de la 0P54.

La topographie spécifique des lieux et l'implantation des bâtiments existants joue déjà le
rôle de caisse de résonnance provoquant une amplification des sons dans l'impasse.

La zone du haut de la DP54 qui dessert à la fois les immeubles sis au chemin des Roches 11

mais aussi ceux des futures constructions sera particulièrement sensible. Les nuisances

sonores seront accentuées par l'exploitation de la rampe d'accès au parking souterrain
commun des parcelles à bâtir. Plusieurs façades de bâtiment existant donneront sur cet
accès. ll y aura donc de nombreuses ouvertures sur des locaux sensibles au bruit qui seront
exposées aux nuisances liées à l'entrée et à la sortie des véhicules du parking.

Or, aucune mesure d'assainissement contraignante pour limiter ces atteintes n'a été prévue

dans le règlement du plan de quartier pas plus que dans les documents de la mise à

l'enquête du projet d'aménagements routiers de la DP54. Cela n'est pas conforme au

principe de prévention (art. 1t al. 2 LPE).

* De même l'implantation sur la parcelle 4026 d'un parking souterrain en limite de propriété

de la parcelle 4027 et dont l'exploitation pourrait conduire aux entrées de 50 places de

stationnement va induire des nuisance sonores. Or, aucune mesure d'assainissement pour
limiter ces atteintes n'a été prévue.

En conclusion, nous contestons les données et résultats de l'étude acoustique incomplète.
Nous dénonçons en l'état du projet une violation de plusíeurs dispositions de la LPE et plus

particulièrement de l'ordonnance fédérale du 15 décembre 1986 sur la protection contre le

bruit.

Nous demandons à ce que soient ajoutées à l'article 7 du règlement du plan de quartier des

mesures constructives contraignantes pour les rampes d'accès du parking souterrain
commun aux parcelles LL3, L14 et 1l-7 ainsi que celui de la parcelle 4026.

(16| Aménagements extérieurs

Plusieurs articles du présent règlement mis à l'enquête concernant les aménagements
extérieurs ont été élagués par rapport aux versions de 2015 et 2Ot7. Nous ne comprenons
pas pourquoi dans la mesure où il n'y a eu d'annoncées que des adaptations d'accès pour
20t7 et des modifications de hauteur par rapport à 20L5.

* Aménasements des abords des bâtiments
Nous demandons la réintroduction dans cet article de la mention relative au surplus à

savoir : << Iø Municipalité veille à la qualité de ces øménagements ou sens, notømment, des

ort.42 et 43 RCATC >.

*Remblais/ déblais / murs de soutènement
La première version du règlement du plan de quartier en date de 20L7 comportalt un article
intitulé <<Remblais, déblais, murs de soutènemenfn qui stipulait L'art. 49 du RCATC est
øpplicable >

Or, dans la version 20L8 mise à l'enquête, cet article a été supprimé.
Nous demandons à ce qu'il soit réintégré tel qu'écrit dans la version 2017

20



* Arborisation et coulisses végétales :

Nous demandons la modification de l'article 25 du règlement ainsi que du plan à l'échelle
L :500. Nous demandons :

- l'obligation de ne planter que des espèces indigènes
- la plantation d'un minimum de 16 arbres majeurs dans chacune des 2 coulisses

actuellement prévues
- la réintroduction dans cet article de la mention relative au surplus à savoir : << pour le

surplus,le règlement communal sur lo protection des orbres (RCPA) est opplicable >>.

Nous demandons également l'obligation d'aménager un troisième cordon boisé à l'ouest du
périmètre tout le long de la parcelle 114. Actuellement, sur cette limite, un cordon existe
déjà. ll comporte de nombreux arbres protégés qui jouent un rôle déterminant pour le
quartier au vu de leur valeur botanique et paysagère. Ces derniers constituent également un

écran de verdure pour les parcelles limitrophes, réduisant ainsi de manière considérable les

impacts visuels mais aussi sonores des constructions projetées sur la parcelle LL4 mais aussi

les numéros 113 et L17.

Or, le projet de renouvellement des canalisations de l'impasse des Roches menace

l'existence de ce cordon.
Nous entendons donc que des dispositions crédibles soient prises, soit pour la conservation
des arbres existants, soit pour la plantation de nouveaux arbres dont les effets seront à

terme identiques à ceux des arbres existants.

*Remblais/ déblais / murs de soutènement
La première version du règlement du plan de quartier en date de 2At7 comportait un article
intitulé <Remblois, déblais, murs de soutènement> qui stipulait L'art. 49 du RCATC est
applicable >>

Or, dans la version 2018 mise à l'enquête, cet article a été supprimé.
Nous demandons à ce qu'il soit réintégré tel qu'écrit dans la version 20L7.

117| Constructions souterraines
La présente version du règlement mis à l'enquête a introduit un nouvel article par rapport à

la version de 2OL7.ll s'agit de l'article 23. Constructions souterraines qui stipule que </e
nombre de niveoux souterrain est libre >>.

Nous estimons que cet article donne trop de liberté aux constructeurs. Par ailleurs, cette
disposition ne protège pas les constructions existantes des risques de tassement du terrain.
Une augmentation du nombre de niveaux souterrain augmente fortement le risque de
graves défauts de structure pour les constructions existantes.
Nous demandons donc la suppression de cet article et de son contenu.

(18) Risques liés aux travaux et au tassement du terrain
L'exécution de fouille et de terrassements d'une telle ampleur dans un terrain situé en forte
pente et entouré d'habitations présente des risques importants pour les habitations situées
aux alentours.
De plus, un pompage de I'eau lors des travaux de terrassement provoquera un tassement
des terrains avoisinants et particulièrement ceux situés en amont. De graves défauts de

structure seraient à craindre pour les structures porteuses des immeubles riverains.
Par ailleurs, les vibrations provoquées par de puissants engins de terrassements sont
responsables de nombreux dégâts sur des structures porteuses d'immeubles.
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Nous demandons une étude précise établ¡e par un géotechnicien reconnu; elle indiquera la
nature des sols, les précautions à prendre par les constructeurs, les conditions de stabilité
des failles et des talus, toutes les mesures de soutènement provisoires et définitives. Elle

fournira toutes les précautions à prendre pour éviter tout dommage aux propriétés voisines
pendant et consécutivement au chantier, comme par exemple : tassements, compressions,
affa issements, glissements, fissu res, résu rgences, vibrations, ...

La maison du Carillet, sise au L8 de l'avenue de Rochettaz, classée ( monument d'intérêt
communal > de niveau 3, date de 1906 ainsi que sa dépendance. Elles ne supporteront
aucun mouvement.

Nous demandons qu'un constat contradictoire de l'état des lieux de la structure des

bâtiments existants soit effectué aux frais du promoteur avant tout début des travaux.

Qu'en sera-t-il des arbres ayant souffert du chantier et devant être abattus consécutivement
au chantier si le permis était tout de même délivré ? Nous demandons une réserve sur tous
les arbres se trouvant en limite de propriété ainsi que la garantie que le promoteur prendra

à sa charge tous frais d'abattage consécutifs au chantier.

(19) Liaisons piétonnes et mobilité douce

Un plan de quartier doit respecter les objectifs de l'aménagement du territoire. ll doit être
en conformité avec les planifications de rang supérieures. L'art. 3 LAT exige < de maintenir
ou de créer des voies cyclobles et des chemins pour piétons > dans les zones d'habitation.
Le rapport OAT (p6) rappelle ainsi l'orientation 3 du PALM qui exige d' <<associer toute
densificotion ù un urbonisme de qualité>> et d'<<intégrer lo mobilité douce (vélo, marche à
pied) de monière attroctive dons les nouveoux aménogements: cheminements piétonniers,

itinéroires cyclables sécurisés et convivioux,... >r.

L'existence d'une liaison piétonne nord, sud est importante car c'est au sud que se trouvent
le centre et les accès aux transports publics.

La mobilité douce est donc un aménagement du territoire et un enjeu particulièrement
important.

Dans la première version du projet, plusieurs cheminements de mobilité douce avaient été
prévus, notamment un cheminement traversant le quartier d'ouest en est et un

cheminement d'axe nord/sud le long de la limite ouest du périmètre.
Mais, dans la version finale du projet, aucun cheminement de mobilité douce n'est prévu
pour relier le nord au sud. ll n'y a pas de liaison piétonne à l'intérieur du périmètre.

Le rapport OAT donne des recommandations mais dans les faits, rien n'est réalisé.

Le constat dressé dans l'étude paysagère du rapport OAT (pa2) à savoir < un quartier peu

perméable aux circulations piétonnes, des circulations difficiles d'est en ouest ) restera
malheureusement vrai. L'accès potentiel présenté page 45 du rapport OAT reliant le chemin
de la Clergère au plan de quartier n'a pas d'existence physique nijuridique.

Pire, en transformant la DP54 en une voie cumulant les rôles d'accès des parcelles LL3, LL4
et tL7 en véhicules et de mobilité douce, le plan de quartier détériore les conditions de

circulation des piétons et cyclistes. L'augmentation de trafic prévue sur la DP54 ne garant¡t
plus la sécurité des piétons et des cyclistes.
La problématique des cheminements cyclistes a d'ailleurs été quant à elle occultée.
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La mobilité douce était un des objectifs clé du projet du plan de quartier qui figurait dans
l'article 1 du règlement dans les versions 20L5 et2OI7 selon les termes suivants : < renforcer
les liens spatiaux en fovorisant les cheminements piétonniers t. Mais cet objectif a disparu. ll
ne figure même plus dans l'article 1 du règlement du présent règlement.
Exit aussi la mention dans le rapport OAT (p6) de la proposition <<d'un plan de mobilité
douce par la création de cheminements publics ou collectifs>.
Exit aussi du S4.3.1 du rapport OAT l'objectif annoncé de renforcer une liaison de mobilité
douce Nord/sud partiellement existante entre Roches et Rochettaz via la DP54 et de créer
un cheminement qui se connecte à l'¡t¡néraire de l'inventaire cantonal des chemins de
randonnée.

Or, il s'agit d'un élément important de la pesée des intérêts puisque I'existence d'un accès de
mobilité douce à proximité du centre de Pully contribue notamment à justifier le coefficient
d'utilisation du sol relativement ¡mportant qui est prévu.

Le plan de quartier ne respecte donc pas les objectifs de l'aménagement du territoire et se

contredit lui-même. Pour ce motif déjà, ¡l doit donc être refusé.

(201 Eléments du dossier pour mise à l'enquête

*Onadéj à relevé plusieurs contradictions entre la séance d'information du 1L février 2019
soit 2 jours avant le début de mise à l'enquête et le dossier de mise à l'enquête. ll y en aussi

entre les éléments du dossier de mise à l'enquête que ce soit le règlement du plan de
quartier ou bien le rapport d'aménagement OAT art. 47 et ses annexes.
On peut citer l'accès à la parcelle 118.

* Plusieurs problématiques ont été omises ou non résolues comme :

- la mobilité douce :

ll n'y a aucune réflexion sur le nombre de piétons, cyclistes qui pourraient également
emprunter la 0P54. Rien non plus sur le rôle stratégique qui lui a été confié par le
rapport d'aménagement du plan de quartier puisque la DP54 est restée la seule voie
d'accès pour la mobilité douce car la seule voie publique. Les autres accès sont
privés.

Du coup, les problèmes de cohabitation et le manque de sécurité entre tous les

usagers sont occultés
Dans l'étude paysagère est présenté page 45 du rapport OAT un accès potentiel
reliant le chemin de la Clergère au plan de quartier qui n'a pas d'existence physique
et juridique.

- l'accès par la parcelle 4026
comme déjà d¡t, ce point a été occulté également. Toute la réflexion du projet routier
lié au plan de quartiertourne autour de la DP54.

* Enfin trop de données sont manquantes ce qui nuit à une compréhension rapide du projet.
On relèvera principalement celles en lien avec :

- la densité
La règle de calcul du nombre d'habitants n'est pas explicitée, le ratio de t habitant
pour 50m2 non plus. Compte-tenu de son impact sur tout le projet, la valeur de la

surface moyenne par habitant devrait figurer dans le dossier afin de pouvoir
déterminer si la densité en habitants est surestimée ou pas.
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- les hauteurs et gabarits
Les rares coupes transversales figurant sur le plan L :500 ne font apparaitre que des

bâtiments existants de petite taille (2 à 3 niveaux) et ne permettent pas de réaliser le

volume des futures constructions.
On ne trouve aucune donnée chiffrée relative aux fameux L6 m dans tout le dossier
que ce soit au niveau des documents écrits Srapport, règlement, rapport OAT) ou bien
des plans

Les documents du dossier mis à l'enquête ne permettent pas dès lors d'avoir une bonne
compréhension du projet. Pire, ils peuvent induire en erreur et ce d'autant plus qu'ils
occultent plusieurs problématiques. Nous demandons donc à ce que le dossier pour mise à

l'enquête soit corrigé et complété avant sa présentation à la commission d'urbanisme et
avant sa présentation au Conseil communal afin que celui-ci puisse être renseigné de
manière complète et disposer de tous les éléments nécessaires pour l'évaluation du dossier
afin de procéder à une pesée de l'ensemble des intérêts en présence conformes aux

exigences en la matière.

(21| Non-respect de la pesée des intérêts

Ce plan de quartier tel que présenté ne respecte pas la pesée des intérêts. En effet, la

densification telle que présentée par ce projet est disproportionnée par rapport :

- d'une part, à fintérêt public d'une part de préserver le site, son patrimoine
architectural et paysager ainsi que de favoriser la mobilité douce en garantissant la
sécurité des piétons

- d'autre pa(t, qux intérêts privés des hobitants actuels

Le projet ne tient pas compte des intérêts des habitants actuels et n'a pas cherché à
minimiser les impacts négatifs sur le voisinage (ombres, perte d'ensoleillement, nuisances

sonores)

Ce plan de quartier n'apporte pas non plus de solutions à la problématique de départ à

savoir créer désenclaver les parcelles LL3, L14 et LL7 et créer des voies d'accès adaptées
pour les futures constructions des ces parcelles. Les aménagements prévus ne permettent
pas de transformer l'impasse du chemin des Roches en une voie d'accès qui puissent

supporter l'augmentation du trafic généré par la mise en application du règlement du Plan

de quartier. Les problématiques des accès par la DP53 pour la parcelle 4026 et pour la
parcelle L18 n'ont pas été réglées, elles ont même été occultées.

Et surtout ils ne garantiront pas la sécurité de l'ensemble des usagers le long de cette
impasse notamment les piétons et les cyclistes.

Ce projet échoue ainsi à répondre aux objectifs du PALM d'intégrer de manière attractive
dans les nouveaux aménagements la mobilité douce. Elément important de la pesée des
intérêts puisque I'existence d'un accès de mobilité douce à proximité du centre de Pully
contribue notamment à justifier le coefficient d'utilisation du sol relativement important qui

est prévu.
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Nous terminerons par 2 images :

- la première montre le projet de 2010 élaboré selon les règles de moyenne densité de la
version du RCATC d'alors. Projet dont la demande de permis de construire a été refusée.

- la deuxième montre la version 2019 avec une implantation au sol maximale
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Pour l'ensemble des raisons susmentionnées, la commune de Pully doit refuser l'adoption du
plan de quartier < Roches-Rochettaz > mis à l'enquête publique du 13 février au L4 mars 2019.

Par ailleurs, nous nous réservons le droit de faire valoir tout autre moyen de droit utile.

En vous remerciant de l'attention et des suites que vous donnerez à la présente, nous vous
prions d'agréer, Monsieur le Syndic, Madame, Messieurs les membres du Conseil Municipal,
l'expression de notre considération distinguée.
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Pro Natura Vaud
Boulevard de Grancy 56
'1006 Lausanne

cl pro
Vaud

Ville de Pully
Direction de l'urbanisme et
de I'environnement
Chemin de la Damataire 13
1009 Pully

RECO]VIMANDEE
Lausanne, le 7 mars 2019
JB/GG/AC/MB

Enquête publique du l3 février au 14 mars 2019
Puliy - Mise à l;enquête du plan de quartier << Roches-Rochettaz > et son règlement,
accompagnés du rapport de conformité découlant de l'article 47 de I'Ordonnance
fédérale sur I'aménagement du territoire (OAT)

OPPOSITION

Madame, Monsieur,

Pro Natura Vaud a pris connaissance du dossier d'enquête de l'objet mentionné sous
rubrique et justifie son opposition,

La mise à l'enquête concerne I'ajout / l'extension / le remplacement de plusieurs petits
immeubles existants et, "à terme", de deux maisons individuelles dans un périmètre
colloqué en zone d'habitation de moyenne densité selon le PGA.

Les mesures recommandées ou préconisées ne sont pas garant¡es
Le PQ planifie la densification de façon modérée de la zone concernée tout en veillant à
conserver les qualités paysagères et patrimoniales. Nous soulignons I'intérêt de densifier
ce secteur qui est situé dans une zone déjà bien construite, proche des lignes TL 9 et 47 et
à proximité du centre de Pully et de sa gare CFF.

Le projet tient compte des aspects environnementaui : il recommande le maintien et le
renforcement de la végétation arborée et arbustive présente sur deux cordons axés N-S,
avec notamment quelques fruitiers haute-tige. De même, le cordon boisé le long du chemin
des Roches, classé par la ville de Pully, est conservé.
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Le projet recommande aussi la conservation de plusieurs vieux murs, le maintien et la
plantation d'espèces indigènes adaptées au site, ainsi que des revêtements perméables et
des toitures végétalisées extensives.

A notre sens, la conservation des qualités paysagères et patrimoniales du site, comme
souhaité par le projet, nécessitent que les recommandations ci-dessus soient garanties et
soient parties intégrantes du PQ et des futurs permis de construire.

Par ailleurs, il y a divers points que le Plan de quartier n'aborde pas, mais qui méritent une
réflexion au vu des pratiques actuelles dans la construction :

Protection des oiseaux
Les plans des constructions indiquent la présence de grandes surfaces vitrées. Celles-ci
constitueraient un danger mortel pour I'avifaune dont I'habitat sera situé à très faible
distance des bâtiments. La transparence des vitrages, surtout dans les angles, les façades
et les balcons, est un risque inacceptable de collisións pour les oiseaux. A toute fin utile,
Pro Natura Vaud signale les directives de la station ornithologique suisse :

http: //vogelg las.vogelwarte. ch

Etanchéification des sols
Nous demandons que l'utilisation de bâches de plastique,dans les plantations pour
étanchéifer ( ?) partiellement les sols ne soit pas autorisée,

i:ÏiÏ:i:äål:iiee 0", mesures soient prises contre ta polution tumineuse qui entraîne
une forte mortalité des insectes dont la disparition est un sujet de préoccupation générale.

Conclusion
Pro Natura Vaud, représentant aussi Pro Natura - Ligue suisse pour la protection de la
nature forme opposition au projet tel qu'ilfigure dans le dossier d'enquête. Cette opposition
est fondée sur les lois et règlements qui protègent la faune et la nature (LPN, LPMNS,
LChP, LFaune). Pro Natura Vaud demande que la zone soit protégée de toute construction
qui en altérerait les qualités biologiques et paysagères.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, nos salutations distinguées

Pro Natura Vaud

Alain Chanson
Vice-président

li
Michel Bongard
Secrétaire exécutif

Service du développement territorial
DGE-BIODIV
DGE-FORET
DGE-EAU

Copies par courriel à
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Procès-verbal  Pully, le 13 mai 2019 

 1 

 

Lieu : Bâtiment administratif communal sis au ch. de la Damataire 13 
 
Date de la séance :  13 mai 2019, 10h00 
  
Participants : M. N. LEUBA, Municipal en charge NL 
 Me M.-O. Besse, avocat mandaté par la commune MOB 
 M. S. SALIHU, rédacteur du procès-verbal SS 

M. J.-L. Meylan, resp. du bureau technique  JLM
 M. B. VAUDROZ, chef de projet à la DTSI BV 

 M. V. CHARDONNENS, adjoint au chef de service VC 
 M. F. MESZAROS, DUE   FM 
 Mme M.-C. FOURNIER, opposante MCF 
 M. R. NOVELLO, opposant RN 
 M. H. TANOH, opposant  HT 
 M. C. DUFOUR, opposant  CD 
 M. C. GERBER, opposant  CG 
  M. A. CASARSA, opposant AC 
 Mme A.-M. LABARINAS, opposante AML 
 Mme S. Mottet, opposante SM 
 Mme. et M. BASSI, opposants MMB et MB 
 
Excusée : Mme O. STUCKI, opposante OS 
 

 
Objet : 

 
Séance de conciliation proposée par la Municipalité dans le cadre du projet de PQ Roches-
Rochettaz et du projet de réaménagement de l’Impasse du chemin des Roches 
 

 
10h02 : NL ouvre la séance de conciliation. 
 
 
Prolégomènes 
 
NL souhaite la bienvenue aux personnes présentes. En guise de préambule, il se présente et propose 
que chacun fasse de même.  
 
MOB se présente comme conseil de la commune. Il présente également SS qui, en tant qu’étudiant 
employé de l’étude, rédigera le procès-verbal de la séance. MOB précise que le procès-verbal sera, 
par la suite, envoyé aux différentes parties à cette séance avec un courrier synthétisant la position de 
la Municipalité et les éventuelles propositions.  
 
Du côté de la commune, VC se présente en tant que responsable de l’aménagement du territoire, FM 
en tant qu’urbaniste et responsable du plan de quartier (ci-après PQ), BV comme chef de projet au 
bureau technique et chef de projet routier et enfin JLM comme responsable du bureau technique et 
adjoint du chef de service.  
 
Les opposants se présentent l’un après l’autre. OS est excusée. 
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Procès-verbal  Pully, le 13 mai 2019 

 2 

RN précise que les opposants sont venus pour discuter des différents désaccords mais ne pourront 
pas prendre de décision aujourd’hui quant à un éventuel retrait de l’opposition.  
 
MOB explique que le but de cette séance est d’amener chaque partie à présenter ses positions et ses 
arguments, de comprendre quels sont les points de blocage et de déterminer si des concessions 
peuvent être faites pour permettre un retrait de l’opposition. Il débute en parlant du contenu des 
deux oppositions, très fournies, dans lesquelles il n’a pas réussi à identifier les propositions concrètes 
susceptibles de conduire à une conciliation. Ainsi, il va résumer le contenu des deux oppositions et 
présenter la position de la Municipalité à l’égard des arguments soulevés. 
 
MOB entame son exposé par un rappel historique. Il y a environ 10 ans, un propriétaire avait déposé 
un projet de construction auquel différents propriétaires s’étaient opposés. Dans ce contexte, 
plusieurs propriétaires ont demandé l’établissement d’un PQ. En 2015, un premier projet de PQ a 
soulevé de nombreuses oppositions. Ce projet a été adapté pour tenir compte de la principale 
critique des opposants, ce qui a conduit à une réduction du nombre d’étages autorisés. Un second 
projet a été mis à l’enquête publique en 2018. Il a soulevé les oppositions qui font l’objet de cette 
séance de conciliation et des séances qui suivront. 
 
 
Opposition au PQ 
 
MOB reprend les différents points abordés dans l’opposition relative au PQ pour y apporter des 
réponses.  
- Intégration des bâtiments :  

o Selon les opposants, la densification se ferait au détriment de l’intégration des nouveaux 
bâtiments, qui seraient d’une hauteur excessive.  

o Selon MOB, la Municipalité a cherché et trouvé un optimum entre le besoin de densifier 
la zone (exigé par diverses planifications supérieures) et l’intégration des nouveaux 
bâtiments. Les différents immeubles déjà construits sont très hétéroclites. On trouve de 
petites villas, mais aussi grands immeubles (maison du Carillet ; immeuble de 5 étages 
situé au Nord-Ouest du périmètre ; immeuble situé sur le fonds 4027 présentant, vu 
depuis le sud, 5 niveaux visibles si l’on inclut les garages). En ce qui concerne 
l’implantation des bâtiments actuels, certains sont orientés Nord-Sud, d’autres Est-Ouest 
et d’autres encore n’ont pas de forme particulière. On trouve aussi plusieurs types de 
toitures. Face à cette hétérogénéité, la Municipalité considère que la meilleure solution 
consiste à garantir une certaine homogénéité des futures constructions : les nouveaux 
bâtiments seront orientés Nord-Sud, auront des toitures plates végétalisées et une 
volumétrie semblable, compatible avec celle des bâtiments préexistants les plus 
importants. Le plan prévoit également des coulisses végétalisées, l’obligation de 
présenter un projet spécifique pour les aménagements extérieurs, etc. La qualité de 
l’intégration a d’ailleurs été soulignée par l’autorité cantonale.  

- Esthétique des bâtiments 
o Les opposants déplorent le fait que le PQ ne fixe pas de règles précises en matière 

d’esthétique.  
o Selon MOB, le droit pose certaines limites à l’action de l’autorité communale ; la 

Municipalité ne peut pas s’ingérer de manière excessive dans les choix qui appartiennent 
au propriétaire. En l’occurrence, le PQ exige que les projets soient présentés en amont, 
afin que la Municipalité puisse les orienter. Elle ne peut cependant pas se substituer au 
propriétaire. Ces projets sont soumis à une enquête publique et des oppositions sont 
possibles dans ce cadre. 
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- Dérogations 
o Les opposants critiquent les différentes dérogations que permet le PQ par rapport au 

règlement communal sur l’aménagement du territoire et les constructions (RCATC), en 
matière de densité (IUS de 1 au lieu de 0.85 ; distance aux limites, etc.). 

o Selon MOB, le RCATC et le PQ suivent la même procédure et sont équivalents 
matériellement, de sorte que le second peut s’écarter du premier, à condition qu’il 
prévoie un aménagement cohérent. Tel est le cas. La densification répond aux objectifs 
des planifications supérieures (en particulier plan directeur cantonal, projet 
d’agglomération Lausanne-Morges [PALM], schéma directeur de l’Est lausannois [SDEL]). 
Le périmètre du PQ fait partie du périmètre compact du PALM, dans lequel une densité 
minimale de 125 habitants par hectare est prescrite. A ce sujet, la Municipalité estime 
que ce périmètre se prête à une densification : il est bien desservi par les transports 
publics ; il est situé en lisière du centre de Pully, de sorte qu’il permet d’assurer une zone 
de transition entre le centre et les quartiers périphériques ; des bâtiments présentant 
une volumétrie importante y sont déjà construits ; tous les fonds situés dans le périmètre 
reçoivent des droits de bâtir supplémentaires, si bien que les différences 
s’amenuiseront ; les périmètres voisins seront aussi densifiés ; en outre, le PQ prévoit 
diverses mesures d’intégration (toitures plates végétalisées, coulisses vertes, etc.). 

- Préservation des abords de la maison du Carillet 
o Les opposants s’inquiètent de la proximité des nouveaux bâtiments avec la Maison du 

Carillet 
o Selon MOB, le bâtiment qui pourra s’implanter au sud sera situé à 17 mètres au 

minimum et sera séparé de la maison du Carillet par une végétation abondante. Le 
bâtiment qui pourra s’implanter à l’ouest sera également situé à 17 mètres au minimum 
et séparé de l’immeuble recensé par une coulisse verte. Il s’agit de conditions plus 
favorables que ce que permet actuellement le RCATC. Ces conditions garantissent la mise 
en valeur de la maison du Carillet – intérêt auquel la Municipalité est sensible. 

- Accès et équipement  
o Les opposants considèrent que l’accès à l’immeuble situé sur le fonds 118 n’est pas 

garanti (l’accès par le sud dépend d’un accord entre les propriétaires ; l’accès par le nord 
constitue une aggravation inadmissible de la servitude). 

o Selon MOB, les servitudes de droit privé peuvent varier dans le temps et ces variations 
doivent être admises par le propriétaire du fonds servant si elles ne sont pas excessives. 
En l’occurrence, l’aggravation représente une augmentation de deux étages habitables 
entre le moment où la servitude a été constituée et le projet de PQ. Il s’agit d’une 
augmentation acceptable.  

- Études acoustiques 
o Les opposants contestent les chiffres de l’étude. 
o Selon MOB, l’étude acoustique a été confiée à des professionnels et a été diligentée 

selon les exigences légales. Par ailleurs, le service cantonal a validé le projet et la 
Municipalité ne voit pas de raison d’avoir des doutes. L’étude a mis en lumière la 
possibilité de légers dépassements des VLI dans certaines zones, ce qui a été pris en 
compte dans le RPQ. 

- Aménagements extérieurs 
o Les opposants regrettent que certains renvois au RCATC et au règlement sur la 

protection des arbres aient été supprimés. Ils demandent que la Municipalité impose un 
nombre d’arbres précis et des essences indigènes dans les coulisses vertes.  

o Selon MOB, le RPQ renvoie au RCATC et aux autres dispositions applicables pour tout ce 
qu’il ne règle pas de manière spécifique. La suppression des renvois répondait à une 
demande de l’autorité cantonale et n’a aucune incidence concrète : il s’agissait 
uniquement d’éviter d’alourdir le texte du RPQ. Concernant le nombre d’arbres précis et 
les essences, il renvoie à l’art. 25 al. 3 et 4 RPQ.  
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o Les opposants demandent qu’une 3e coulisse soit prévue à l’Ouest du PQ.  
o Selon MOB, les deux coulisses prévues suffisent à garantir l’intégration. Dans la mesure 

où une troisième n’est pas indispensable, il faut laisser une certaine liberté aux 
propriétaires. Ceux-ci peuvent effectuer des plantations complémentaires.   

- Mobilité douce 
o Les opposants déplorent le fait qu’il n’y ait pas de cheminement pour les piétons.  
o Selon MOB, la Municipalité aurait souhaité affecter le fonds 454 en chemin piétonnier, 

mais cela s’est avéré impossible car la bande de terrain n’est pas assez large. Par 
conséquent, elle a discuté avec les propriétaires riverains d’éventuels rachats de bandes 
de terrains. Aucun accord n’a pu être trouvé. Dans un tel cas, l’expropriation est 
impossible : il faudrait un intérêt public prépondérant, absent en l’espèce car le quartier 
peut être contourné sans que ce détour soit excessif. Néanmoins, la Municipalité 
essaiera de convaincre les propriétaires qui réaliseront des constructions dans le quartier 
de prévoir des cheminements piétonniers. 

- Plus-value de ce PQ par rapport au projet initial 
o Selon MOB, le nouveau PQ apporte une plus-value incontestable : la densification est 

accompagnée de mesures d’intégration (coulisses vertes, nécessité d’un projet pour les 
aménagements extérieurs, exigences en matière d’esthétique, implantations et gabarits 
prédéfinis) et une solution pour les accès (réaménagement de l’impasse). 

 
NL prend la parole pour compléter la présentation de MOB. Il précise que « l’autorité supérieure » 
est le canton. Par conséquent, il faut prendre conscience que ce PQ a traversé toutes les étapes 
nécessaires auprès du canton avant d’être mis à l’enquête. La Municipalité est tenue de se 
conformer aux planifications supérieures, notamment s’agissant des périmètres à densifier. La 
planification doit être en adéquation avec le contexte de cette zone, de sorte que des petits 
bâtiments seraient inappropriés. Au sujet des aménagements piétonniers, la Municipalité se sent 
très concernée et fait son possible pour créer/améliorer ceux-ci. Il est également important de 
préciser qu’à Pully, chaque fois que la commune s’est opposée à un projet en raison de son 
esthétique, la CDAP lui a rappelé qu’elle devait laisser une certaine latitude aux propriétaires. Il 
confirme que les arguments abordés par MOB sont ceux de la Municipalité. Le PQ ayant été lancé il y 
a longtemps, il considère qu’il serait temps d’arriver à un accord. Aujourd’hui, la Municipalité 
voudrait entendre les propositions concrètes des opposants, pour pouvoir imaginer un retrait 
possible de l’opposition.  
 
 
Densification/intégration 
 
RN : Le problème principal est le manque de capillarité des points d’accès. De plus, la Municipalité 
devrait proposer des espaces verts. Avec ce PQ, il n’y a qu’un objectif de densification, sans tenir 
compte de l’environnement et du besoin de donner un cadre de vie agréable aux habitants de la 
commune. Les opposants ne sont pas contre la densification, à condition qu’on y intègre des espaces 
verts.  
 
NL : La commune est entièrement d’accord avec le concept de créer un cadre de vie agréable. La 
création de parcs et d’espaces verts est un sujet clé pour la Municipalité. [Il illustre le propos en 
citant divers projets en cours].  
 
MCF : au sujet de la densification, on fait toujours référence au coefficient d’occupation au sol (COS). 
Normalement, si l’on veut densifier, c’est pour augmenter le nombre d’habitants. Il faudrait donc 
déterminer le nombre d’habitants voulu, puis multiplier ce nombre par la surface au sol moyenne par 
habitant (soit 42 m2) puis en déduire une densité. Le projet utilise une surface moyenne par habitant 
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de 50 m2, alors que ce chiffre est introuvable et ne correspond pas à la réalité des statistiques. Si on 
le suit, il y aurait plus de vélos que d’habitants. 
 
VC : La démarche de ce projet est différente de celle que décrit MCF. Un urbaniste a travaillé sur les 
formes urbaines qui s’intègrent dans le site (volumétrie des bâtiments, etc.). En fonction de cela, il a 
déduit un indice d’utilisation du sol (ci-après IUS) et un nombre d’habitants (50 m2 par habitant). On 
a ensuite vérifié si ce nombre d’habitants correspondait aux exigences du PALM. 
 
MOB : C’est l’autorité cantonale qui prescrit une surface de 50 m2 par habitant. Cela ressort 
notamment d’une fiche « Comment redimensionner les zones à bâtir ». Vu la logique décrite par VC, 
même si on retenait une surface par habitant moins élevée, cela ne conduirait pas à diminuer le 
volume des immeubles, car on considère que des immeubles de cette volumétrie s’intègrent 
correctement. 
 
MCF : La densité ici prévue est celle qui correspond aux secteurs stratégiques du PALM ; or le PQ 
n’est pas inclus dans un tel secteur. Le PALM définit un changement de catégories (secteurs non 
stratégiques / secteurs stratégiques), donc le minimum d’une catégorie devrait correspondre au 
maximum de la catégorie inférieure. 
 
VC : Non. Le PALM fixe des minimas, qui valent pour des secteurs très différents. Lorsque le 
périmètre est en lisière de centre, bien desservi par les transports publics, etc., il est logique de 
prévoir une densité supérieure au minimum. Il faut aussi noter que l’IUS n’est pas un critère absolu : 
une tour de 10 étages occupant l’entier du fonds aura un IUS de 10, alors que la même tour située 
sur un fonds deux fois plus grand aura un IUS de 5. 
 
RN : L’enclavement / enchâssement ne se prête pas à votre projet de densification. La capillarité des 
accès nécessaires ne permet pas – aujourd’hui ou demain – d’avoir un quartier vivable, alors que 
telles sont nos attentes. Je suis déçu par la ville, car cette urbanisation date des années 80 et il n’y a 
pas de vision moderne qui puisse répondre aux attentes de demain.  
 
NL : Les arguments techniques de MCF dépendent de la législation cantonale et non de la 
Municipalité. Le projet a débuté il y a longtemps et vous soutenez qu’il faudrait l’adapter. Mon 
sentiment est que, pour une commune de cette taille, Pully a des exigences très élevées en matière 
de qualité de l’urbanisme et des aménagements. 
 
MOB : l’appréciation consistant à dire qu’il s’agit d’un projet passéiste est excessivement sévère : 
toutes les futures places de stationnement sont prévues en souterrain, afin de dégager les espaces 
extérieurs. Les aménagements extérieurs ont été traités avec soin dans le PQ. 
 
MCF : Le parking était déjà prévu dans le projet de permis initialement demandé.  
 
MOB : Rien ne l’exigeait. Il s’agit donc d’une réelle plus-value du PQ par rapport au RCATC.  
 
 
Accès 
 
RN : Le souci majeur reste la capillarité.  
 
NL : Avez-vous des études appuyant vos arguments quant à l’insuffisance des accès ?  
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HT : Nous avons les mêmes chiffres mais pas la même interprétation. Vous appliquez des modèles de 
calcul, mais il faudrait réfléchir à l’enclavement du PQ : c’est un PQ sans accès et la densification que 
vous demandez est surdimensionnée par rapport à cet accès unique. Les gens qui pratiquent cette 
impasse savent que ce n’est pas une route assez large. On ne peut pas travailler sur son gabarit 
d’espace libre car c’est une route sinueuse, qui ne peut pas être élargie, et sa capacité ne pourra pas 
être augmentée. Il y a une incompatibilité entre ce que nous demandons et votre souhait de 
densification.  
 
RN : Avez-vous des calculs sur 10 ans concernant la densification ?  
 
VC : Globalement, le trafic est en baisse.  
 
RN : Dans notre quartier, le trafic est en augmentation.  
 
SM : L’Avenue de Lavaux est très encombrée le matin.  
 
NL : L’augmentation que vous ressentez est une chose, mais il faut aussi prendre en compte les 
travaux en cours, qui conduisent à des reports de trafic. 
 
RN : Vous confondez, nous parlons de non-prise en compte du manque de capillarité de l’accès aux 
parcelles du PQ. Nous n’avons pas les mêmes chiffres et pas les mêmes points de vue.  
 
NL : Avez-vous des études à l’appui de cela ?  
 
AML : Le calcul est simple : selon le nombre d’habitants, il suffit de compter les voitures.  
 
RN (s’adressant à tous les représentants communaux) : Vous ne vous êtes pas déplacés pour voir.  
Nous avons une autre interprétation. 
 
NL : Nous ne critiquons pas votre interprétation. Néanmoins, nous avons une étude de trafic et vous 
n’en avez aucune pour appuyer vos arguments. 
 
HT : Aucune étude n’a été faite concernant le décompte de piétons et de cyclistes. L’impasse va 
cumuler le rôle d’accès pour les véhicules et pour les piétons et cyclistes. Ce point figurait dans le 
rapport de 2015 mais a été supprimé dans le rapport de 2019.  
 
MOB : Il est important de garder à l’esprit que les normes légales et techniques concernant 
l’aménagement routier sont respectées en fonction du nombre d’unités de logement prévues et que 
le canton a validé ce projet. L’impasse des Roches est sinueuse, en pente et assez étroite. Par 
conséquent, les usagers y roulent très lentement, ce qui réduit considérablement les risques. Selon 
les études faites, la vitesse moyenne y est de 11 km/h.  
 
AML : C’est évident qu’on roule doucement puisqu’on roule pour se parquer.  
 
MOB : L’appréciation subjective est une chose, mais il y a un élément objectif auquel on peut se 
raccrocher : ce sont les normes VSS qui fixent notamment la largeur en matière d’aménagement 
routier. Elles imposent un minimum de 4.4 m de largeur pour que 2 véhicules puissent croiser. Cela 
est respecté en l’espèce.  
 
RN : Essayez de le faire en vrai, c’est impossible.  
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MOB : Dans les lignes droites, le croisement est possible. Dans les virages, les usagers doivent 
s’accorder la priorité, ce qui ne pose pas de problème particulier. Néanmoins, les normes VSS sont 
satisfaites. Au sujet des autres arguments soulevés dans l’opposition relative au projet de 
réaménagement, il faut souligner que la LCPR n’est pas applicable, car l’impasse n’est pas un chemin 
de transit. Concernant les débouchés, les normes VSS sont également respectées. La situation 
pourrait être améliorée au moyen d’empiètements sur des fonds voisins. Cependant, les voisins ont 
toujours refusé de concéder de tels empiètements et, dans la mesure où les exigences légales sont 
respectées, aucune expropriation n’est envisageable.  
 
 
Autres demandes diverses en lien avec les travaux 
 
MOB : La Municipalité répond positivement aux demandes concernant l’accès pendant les travaux. 
Le service postal et la voirie (sur le chemin des Roches) seront assurés. Les demandes particulières 
pourront être formulées au début des travaux. L’accès aux poussettes sera possible en tout temps. 
L’accès aux places de parking en soirée et pendant le week-end sera également assuré et un parking 
provisoire sera mis à disposition. Une place de dépose sera également créée. La Municipalité fera son 
possible pour que le planning des travaux soit respecté mais n’entre pas en matière sur un 
dédommagement en cas de retard. Si des dommages sont causés par les travaux d’aménagement 
routier aux propriétaires riveraines, la Municipalité en assumera les conséquences. 
 
 
Accès (bis) 
 
RN : On tourne en rond. On estime que la densification n’est pas possible et que la capillarité n’est 
pas suffisante.  
 
NL : Vous aviez souhaité que la taille des immeubles soit réduite. Nous en avons tenu compte : ils ont 
un étage de moins. Si vous n’êtes toujours pas satisfaits de cette diminution, il faut nous apporter 
des calculs concrets. 
 
RN et MCF : Nous allons établir des calculs officiels.  
 
MCF : Vous parlez de normes VSS mais il y a plusieurs catégories de projets routiers décrits dans la 
norme.  
 
MOB : Au vu du nombre d’unités de logements prévues, le projet doit répondre, après travaux, aux 
caractéristiques d’une route d’accès. 
 
HT et MCF : Vos aménagements ne permettront pas d’en faire une route d’accès.  
 
MOB : Si. La norme VSS décrit précisément quelles sont les caractéristiques à respecter pour une 
route d’accès, et ces caractéristiques sont respectées.  
 
AML et HT : Pour passer, il faut rouler sur le trottoir, ce qui est dangereux pour les piétons.  
 
RN : Plusieurs choses ne font pas partie de votre étude : le trafic cycliste, par rapport au nombre de 
places prévues et le fait que la densité prévue ne puisse pas être absorbée par l’accès existant.  
 
RN : De plus, les études de circulation ont été faites durant une période calme et ne comprennent 
pas, par exemple, le trafic du cabinet médical.  
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AML, SM et RN : Il faut refaire cette étude en hiver, vu que les gens prennent la voiture plus souvent, 
et hors vacances. Il faut aussi tenir compte du passage de personnes à mobilité réduite et des 
poussettes vers le cabinet médical.  
 
Variantes dans les accès 
 
NL : Nous souhaitions autoriser une sortie du parking souterrain par la parcelle 4026, ce que le 
canton a refusé pour des raisons de visibilité.  
 
RN : Pour nous, l’impasse ne pourra accueillir le trafic futur, même si ce trafic est unidirectionnel. 
Nous n’avons pas la même estimation de la densité du trafic et sommes inquiets pour la sécurité. 
 
AML et AC : S’il est possible d’entrer, pourquoi n’est-il pas possible de sortir ? C’est une piste à 
creuser. Peut-on avoir accès à l’étude de visibilité ? Pourquoi le canton a-t-il refusé ?  
 
VC : C’est une question de norme, le problème de la visibilité étant différent entre l’entrée et la 
sortie.  
 
CD : Dans le PQ, une entrée d’un côté et une sortie de l’autre n’est qu’une option ; rien ne contraint 
les propriétaires à réaliser les aménagements nécessaires. Lors de la séance d’information, le schéma 
no 3 du rapport d’aménagement (p. 20) a été présenté comme la solution qui serait retenue. Or, cela 
ne correspond pas à ce qui ressort du RPQ. 
 
NL : Les promoteurs se sont mis d’accord oralement devant moi pour que l’entrée se fasse par la 
parcelle 4026 et la sortie par l’impasse des Roches. C’est la raison pour laquelle, lors de la séance 
d’information, nous avons présenté cette variante comme la variante qui se réaliserait 
probablement. Cela reste cependant une variante parmi les deux qui sont prévues dans le PQ. Pour 
qu’elle se réalise, il faudra que cet accord soit matérialisé. Nous verrons ce que nous pouvons faire à 
ce sujet.  
 
HT : Selon l’art. 11 de la Loi sur le routes, tous les accès doivent être mentionnés de façon claire. En 
ce qui concerne la parcelle 4026, nous avons été maintenus dans le flou.  
 
MOB et NL : Deux variantes ont été proposées, vérifiées et acceptées par l’autorité cantonale. Les 
deux figurent dans les documents officiels et sont réalisables. Ce qui ne vous plait pas, c’est qu’il y ait 
une alternative ?  
 
MCF et HT : Oui et la parcelle 118 pose également problème. Dans les projets antérieurs, il était 
question qu’elle soit connectée au parking souterrain. Juste avant l’enquête, M. Farra (mandataire 
urbaniste en charge de l'élaboration du PQ) a expliqué que le parking allait être connecté aux autres 
souterrains. Cela aurait pour conséquence que l’impasse desservirait 4 parkings alors qu’au final, 
dans l’enquête, on nous dit que seuls 3 parkings sont desservis.  
 
VC : Il y a les 2 variantes possibles. Pour l’une d’elles, les propriétaires doivent s’entendre, ce qui 
n’est pas à l’ordre du jour.  
 
MCF : Dans le rapport d’aménagement (p. 20), ce n’est pas formulé comme possibilité ; il est écrit 
que l’accès à la parcelle 118 se fera par la servitude existante. 
 
VC : Nous ne pouvons pas obliger le propriétaire à connecter sa parcelle au souterrain. Nous avons 
donc vérifié les deux possibilités et même dans l’hypothèse où 4 parkings seraient desservis par 
l’impasse, les exigences légales seraient toujours respectées. 
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MOB et VC : le rapport d’aménagement n’a pas force légale ; il s’agit d’un document purement 
informatif. 
 
MCF : Le problème est la clarté des informations à dispositions des gens.  
 
 
Projet de construction sur le fonds 4026 
 
MCF : La demande de permis de construire déposée par le propriétaire de la parcelle 4026 n’a pas 
été coordonnée au PQ. On y évoque seulement 5 places de parking et pas de connexion avec le 
parking souterrain. Il y a une contradiction avec le PQ. Le canton n’était pas au courant de ce permis. 
La mise à l’enquête aurait dû être liée au PQ à l’instar de ce qui a été fait pour le projet des 
aménagements routiers. 
 
VC : Le projet ne sera autorisé que s’il est conforme à la fois au RCATC et au PQ. Le parking pourra 
être relié au futur parking souterrain, le cas échéant.  
 
MOB : Le propriétaire a le droit d’obtenir un permis si son projet est conforme au RCATC et au PQ. La 
Municipalité n’aurait pas été en droit de le refuser.  
 
NL : L’idée est que, si le PQ ne voit pas le jour, le propriétaire du fonds 4026 pourra néanmoins 
construire son bâtiment.  
 
VC : Si le PQ entre en vigueur et qu’il veut agrandir l’immeuble ou faire plus de places de parking, il le 
pourra mais devra déposer une nouvelle demande de permis.  
 
11h34 : RN s’excuse et quitte la séance. 
 
 
Hauteur des bâtiments 
 
CD : Il y a également un problème de hauteur : la diminution de 19 m à 16 m n’est pas effective car la 
méthode de calcul est différente entre le RCATC et le RPQ. En réalité, certaines façades pourront 
atteindre plus de 20 m. Il faut prendre en compte la hauteur du terrain et la hauteur du bâtiment.  
 
CD se lève et fait un dessin sur le tableau. En noir, il représente le sol en pente et un gabarit d’une 
hauteur constante suivant la pente avec deux façades présentant des hauteurs identiques. En rouge, 
il représente un gabarit tel qu’il se présentera en réalité, avec une hauteur plus élevée au sud qu’au 
nord. 
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VC relève que le nombre de niveaux habitables est fixé dans le RPQ, de sorte qu’il est très peu 
probable que certaines façades atteignent les hauteurs énoncées par CD. 
 
MCF : Le RPQ fixe les niveaux habitables et n’exclut pas que des niveaux non-habitables, semi-
enterrés, soient réalisés en plus. 
 
MCF : Vous parlez de hauteur mais à aucun moment de gabarits. Les gens croient que les bâtiments 
ont perdu 3 m alors qu’il n’y a aucun chiffre sur le plan. En réalité, la hauteur n’a pas diminué. La 
hauteur ne peut pas être comparée à celle prévue dans le RCATC car la méthode de calcul n’est pas 
la même. 
 
 
Divers et conclusion 
 
Les opposants : Quelles sont vos propositions concrètes ?  
 
NL : Nous avons déjà exposé les sujets sur lesquels nous sommes d’accord d’entrer en matière. Nous 
avons également entendu que vous ne voulez pas d’une telle densification. Vous n’êtes pas venus 
avec des propositions mais des oppositions. Je dois en référer à la Municipalité et j’ai noté ce qui 
vous avait choqué. S’agissant des hauteurs, je relève que les informations communiquées oralement 
ont été mal comprises. Concernant les accès, je comprends que vous souhaitez avoir des assurances 
du fait que le trafic entrera par le fonds 4026 et sortira par l’impasse du chemin des Roches.  
 
MCF : Nous ne voulons pas de droit à bâtir supplémentaire. En ce qui concerne les parcelles 113, 114 
et 117, vous auriez pu les fusionner et augmenter les distances aux limites par rapport aux autres 
parcelles. 
 
VC et NL : ces parcelles appartiennent au même propriétaire. Pour la planification, nous avons déjà 
considéré ces trois fonds comme une unité (un périmètre touche la limite ; un autre est à cheval sur 
deux fonds), puisque des modifications parcellaires peuvent être réalisées par ce propriétaire 
indépendamment de toute planification. 
 
MCF : Vous auriez pu poser des gabarits pendant la mise à l’enquête.  
 
NL : Cette question de gabarits revient parfois, certaines communes les imposent et d’autres pas. En 
tout cas, vos insatisfactions ont été inscrites au procès-verbal et seront discutées en Municipalité. Il 
est encore trop tôt pour vous proposer une réponse ; 4 séances doivent encore avoir lieu.   
 
AC : Il faut réussir à avancer ensemble.  
 
AML : Merci de nous envoyer l’étude cantonale sur la visibilité.  
 
VC, NL et MOB : Ce n’est pas une étude mais un préavis cantonal et il vous sera transmis, sous 
réserve que rien ne s’y oppose.  
 
NL : Le Conseil communal sera au courant de vos arguments. En ce qui me concerne, je comprends 
qu’on a fait le calcul sur la base maximum mais que, dans le schéma, cela ne ressort pas clairement. 
Je vais présenter vos différents arguments à la Municipalité.  
 
 
12h05 : NL lève la séance.  
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Lausanne, le 16 mai 2019, 
 

_________ 
Sami Salihu 
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Lieu : Bâtiment administratif communal sis au ch. de la Damataire 13 
 
Date de la séance :  21 mai 2019, 11h00 
  
Participants : M. N. LEUBA, Municipal en charge   NL 
 Me M.-O. Besse, avocat mandaté par la commune MOB 
 M. S. SALIHU, rédacteur du procès-verbal  SS 
 M. V. CHARDONNENS, adjoint au chef de service VC 
 M. F. MESZAROS, DUE     FM 
 M. G. Genoni, membre à Pro Natura Vaud  GG 
 M. K. McMillan, secrétaire à Pro Natura Vaud  KM 
 
 

 
Objet : 

 
Séance de conciliation proposée par la Municipalité de Pully dans le cadre du projet de PQ Roches-
Rochettaz 
 

 
11h05 : NL ouvre la séance de conciliation. 
 
 
Prolégomènes 
 
NL souhaite la bienvenue aux personnes présentes. En guise de préambule, il se présente et propose 
que chacun fasse de même.  
 
MOB se présente comme conseil de la commune. Il présente également SS qui, en tant qu’étudiant 
employé de l’étude, rédigera le procès-verbal de la séance. MOB précise que le procès-verbal sera 
envoyé aux opposants avec un courrier synthétisant la position de la Municipalité et les éventuelles 
propositions.  
 
Du côté de la commune, VC se présente en tant que responsable de l’aménagement du territoire et 
FM en tant qu’urbaniste et responsable du plan de quartier (ci-après PQ).  
 
Les opposants se présentent à leur tour. 
 
MOB observe que, dans leur opposition, les opposants reconnaissent l’utilité de densifier cette zone 
et reconnaissent que le PQ a pris en compte les différents aspects environnementaux. Cependant, 
trois problématiques sont abordées : la protection des oiseaux, l’étanchéification des sols et la 
pollution lumineuse.  
 
 
Protection des oiseaux 
 
Les opposants s’inquiètent du fait que le PQ prévoie de grandes constructions largement vitrées.  
 
MOB : le PQ prévoit des gabarits et l’implantation des bâtiments mais ne contient pas de directives 
architecturales. Les griefs tenant à la conception des bâtiments et, notamment, aux vitrages qu’ils 

pulmefa
Ellipse 

pulmefa
Zone de texte 
14



Procès-verbal  Pully, le 21 mai 2019 

 

comportent, devraient être soulevés au moment où des demandes de permis de construire pour des 
projets concrets seront déposées. 
 
GG :  Je vous remercie de nous accueillir. L’important pour nous est de déterminer dans quelle 
mesure nous pouvons intervenir sur certaines tendances architecturales. Dans le cas d’espèce, on 
préserve des arbres et on construit, à côté de ceux-ci, de grands bâtiments. Il y a potentiellement un 
risque que des oiseaux s’écrasent contre les vitres. Effectivement, c’est une question qui ne concerne 
pas uniquement ce PQ. Quand et comment on peut faire entendre nos arguments concernant ce 
problème ? 
 
MOB : Cela dépend de la nature du plan d’affectation. Certains plans d’affectation sont précis et 
contiennent des exigences architecturales qui s’imposent aux constructeurs. Dans ce cas, il se justifie 
de faire opposition contre le plan d’affectation. Dans notre cas, cependant, le PQ ne fixe pas de 
directives architecturales. C’est donc lors de la prochaine étape, qui consistera, pour les 
propriétaires, à déposer des demandes de permis portant sur des projets concrets, qu’il s’agirait, le 
cas échéant, de soulever vos arguments.  
 
KM : Au niveau du PQ, peut-on définir une surface maximale de vitrage ?  
 
MOB : Le PQ n’a pas vocation à être précis sur ce sujet ; il ne se prête pas à interdire tel 
aménagement de détail plutôt que tel autre. Je comprends votre souci, mais ce n’est pas le bon 
échelon.  
 
GG : Est-ce qu’il n’y aurait pas une prise de conscience générale à avoir sur ces grands vitrages ?  
 
NL : À mon avis, c’est une problématique qui concerne l’autorité cantonale. Il faudrait sensibiliser 
cette autorité en présentant un dossier comprenant une étude scientifique. 
 
GG : Les communes ont une certaine liberté. La Municipalité de Pully ne pourrait-elle pas décider, 
indépendamment de directives cantonales, qu’elle interviendra pour protéger les oiseaux ?  
 
NL : la problématique est plus large, car les grands vitrages ont également une incidence sur la 
consommation énergétique. Le cas échéant, il faudrait réfléchir aux moyens de concilier les divers 
intérêts en jeu. Cela doit être décidé au niveau politique. J’ai bien compris la problématique et je la 
relaierai. 
 
 
Etanchéification des sols 
 
MOB : il est mentionné, dans l’opposition, que l’utilisation de bâches en plastique dans les 
plantations ne devrait pas être autorisée. Le PQ ne prévoit rien de tel. Au contraire, il encourage les 
revêtements perméables.  
 
JG : On voit partout que c’est devenu banal de plastifier des sols entiers. J’imagine qu’il y a directives 
cantonales, mais la Municipalité de Pully peut-elle faire quelque chose pour interdire cela ? Il existe 
des retenues de sol qui sont biodégradables, mais ces moyens ne sont pas utilisés. C’est une 
préoccupation générale. À nouveau, cela déborde du PQ. 
 
MOB : Cette préoccupation est compréhensible, mais elle concerne des projets concrets, alors que le 
PQ reste un instrument de planification. 
 
GG : Pourrait-on recourir à ces bâches biodégradables en les rendant obligatoires ?  
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VC : Il faudrait d’abord discuter avec notre chef jardinier et évaluer l’ampleur de ce problème à Pully.  
 
GG : D’expérience, on ne se pose pas la question du biodégradable dans les centres jardiniers. Peut-
être qu’informer les gens suffirait ?  
 
NL : La Municipalité vous entend et est sensible à ces questions.  
 
GG : Nous avons une autre préoccupation : lorsque la Municipalité émet des recommandations, il 
semble que celles-ci ne sont pas toujours suivies car elles sont non contraignantes. Dans quelle 
mesure ces recommandations pourraient-elles devenir contraignantes ? 
 
MOB : Les règles contraignantes impliquent des restrictions importantes du droit de propriété. Elles 
ne peuvent pas être imposées dans tous les cas ; une pesée d’intérêts est nécessaire. L’alternative 
consiste pour la Municipalité à intervenir lorsqu’une demande de permis pour un projet concret est 
déposée. À ce stade, elle peut convaincre le propriétaire de tenir compte de tel ou tel objet méritant 
protection ou le sensibiliser à l’utilisation des bâches. 
 
VC : Cela a été beaucoup discuté dans le cadre de ce PQ. À mon avis, nous avons trouvé un bel 
équilibre. Ce PQ prévoit déjà passablement de directives, comparativement à d’autres plans 
d’affectation. 
 
NL : La protection des arbres est un sujet auquel la commune est sensible.  
 
GG : Lorsqu’on parle de mesure contraignante, pour nous, cela devrait être accompagné par 
l’information. Il faut expliquer les raisons de la contrainte, afin que les propriétaires s’y soumettent 
plus volontiers. 
 
NL : Je vous entends et vous comprends. Le Conseil communal aura connaissance de vos 
préoccupations. Je tiens à dire que ces questions environnementales sont importantes pour la 
Municipalité. Toutefois, selon moi, la procédure en cours n’est pas propice pour y répondre.  
 
GG : Merci pour vos réponses, qui clarifient les raisons pour lesquelles il convient de s’arrêter aux 
recommandations à ce stade. 
 
 
Pollution lumineuse 
 
MOB : Dans votre opposition, vous demandez que des mesures soient prises contre la pollution 
lumineuse. Le service compétent a été interpellé. Il est sensible à cette question. Il nous a été 
confirmé que les nouveaux candélabres sont économes en énergie, réduisent la pollution lumineuse 
et que leur intensité diminue entre minuit et 6h du matin.  
 
GG : Cela concerne les espaces publics. Est-ce que quelque chose peut être fait pour les espaces et 
constructions privés ? 
 
MOB : Oui, mais cela relève davantage de la phase du permis de construire ; le PQ n’est pas l’outil 
adapté pour prévoir de telles règles.   
 
KM : Est-ce que cela pourrait être inclus dans des recommandations ?  
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NL : Je ne peux pas m’engager pour la Municipalité, mais je m’engage à ce que cela soit protocolé et 
discuté. Il est important que les personnes concernées prennent conscience de ces problèmes, ce en 
quoi des recommandations sont utiles. 
 
 
Conclusion 
 
NL : La Municipalité est sensible aux sujets écologiques. Avez-vous encore d’autres attentes ou 
demandes ?  
 
GG et KM : Nous avons dit ce qui nous tenait à cœur. Merci de nous avoir écoutés et de nous avoir 
permis de nous exprimer.   
 
11h42 : NL lève la séance.  
 
 
Lausanne, le 21 mai 2019,  
 

_________ 
Sami Salihu 
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Lieu : Bâtiment administratif communal sis au ch. de la Damataire 13 
 
Date de la séance :  21 mai 2019, 10h00 
  
Participants : M. N. LEUBA, Municipal en charge   NL 
 Me M.-O. Besse, avocat mandaté par la commune MOB 
 M. S. SALIHU, rédacteur du procès-verbal  SS 
 M. V. CHARDONNENS, adjoint au chef de service VC 
 M. F. MESZAROS, DUE     FM 
 M. F. Vuilliomenet, représentant de PV  FV 
 M. R. Morandi, opposant    RM 
 M. W. Gehriger, opposant    WG 
 
Excusé : M. P. Vuilliomenet, opposant, représenté par FV  – 
 
 

 
Objet : 

 
Séance de conciliation proposée par la Municipalité de Pully dans le cadre du projet de PQ Roches-
Rochettaz 
 

 
10h02 : NL ouvre la séance de conciliation. 
 
 
Prolégomènes 
 
NL souhaite la bienvenue aux personnes présentes. En guise de préambule, il se présente et propose 
que chacun fasse de même.  
 
MOB se présente comme conseil de la commune. Il présente également SS qui, en tant qu’étudiant 
employé de l’étude, rédigera le procès-verbal de la séance. MOB précise que le procès-verbal sera 
envoyé aux opposants avec un courrier synthétisant la position de la Municipalité et les éventuelles 
propositions.  
 
Du côté de la commune, VC se présente en tant que responsable de l’aménagement du territoire et 
FM en tant qu’urbaniste et responsable du plan de quartier (ci-après PQ).  
 
Les opposants se présentent l’un après l’autre. 
 
MOB observe que les opposants sont favorables au PQ mais que deux aspects, que les opposants 
qualifient de « périphériques », posent problème. Il rappelle que le but de cette séance est de 
trouver un terrain d’entente.  
 
 
Trafic sur l’avenue de Rochettaz 
 
MOB reprend le premier point abordé dans l’opposition : les opposants demandent que des mesures 
de modération du trafic soient prises sur l’avenue de Rochettaz. MOB précise que cette question 
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n’est pas directement liée au projet de plan de quartier. Il cite un courrier que la Direction des 
travaux et des services industriels a envoyé aux opposants début avril 2019. Il en ressort qu’une 
étude de réaménagement routier a été lancée et un budget alloué à cette fin. Différentes solutions, 
tel que le ralentissement du trafic, seront étudiées. Un planning prévisionnel figure également dans 
ce courrier. MOB interpelle les opposants afin de savoir si ce courrier, dont les opposants n’avaient 
pas connaissance au moment où ils ont formé opposition, ne répond pas à leur demande. 
 
WG : L’idée première de cette opposition est de nous donner l’occasion d’être entendus et nous vous 
remercions de nous recevoir.  
 
FV : La question de la circulation nous préoccupe depuis plusieurs années. Depuis l’aplomb de notre 
maison jusqu’au carrefour du chemin des Roches, on observe un trafic intense. De plus, l’avenue 
présente l’aspect d’une route à grand trafic ; une fois le dos d’âne passé, les véhicules accélèrent. La 
situation a empiré depuis l’abattage des arbres qui bordaient l’avenue, côté sud. Nous souhaitons 
que des mesures soient étudiées. Celles-ci pourraient consister à travailler sur l’image de la route, en 
revégétalisant les abords, en alternant des parkings, en préférant des ronds-points aux carrefours, 
etc. Certaines mesures pourraient être prises à moindre coût : à droite de notre immeuble, il y a un 
passage piétonnier placé de façon absurde par rapport au trottoir existant, car il mène à une 
impasse.  
 
WG : C’est une zone dangereuse. Il y a moins de deux mois, un accident est survenu. Certes, l’arrivée 
du bus numéro 49 a un effet ralentisseur, mais la position de l’arrêt n’est pas non plus opportune. Il 
faut réfléchir à ce sujet.  
 
FV : Les délais dont vous parlez dans la lettre d’avril 2019 concernent des améliorations qui ne 
seraient pas terminées avant 2025. Nous nous demandons si la Municipalité ne pourrait pas anticiper 
certains travaux, tels que le déplacement du passage piéton, l’installations d’îlots ou de places de 
parking. Le but est de changer l’image de cette avenue.  
 
WG : Lorsque les arbres ont été abattus, cela a augmenté l’impression de « ligne droite ». L’idée à 
laquelle nous avons pensé serait d’alterner le côté des places de parkings. Nous sommes conscients 
que Belmont se développe, qu’il faut donc deux pistes mais nous pensons que des solutions peuvent 
être trouvées à moindres frais.  
 
NL : Je note que si le BHNS (bus à haut niveau de service) est mis en place, cela incitera rapidement 
les gens à prendre le bus. Cela étant, votre préoccupation est pleine de bon sens.  
 
[Discussion sur les raisons de l’abattage des arbres et les possibilités d’en replanter] 
 
FV : J’ai préparé un historique des échanges – infructueux – avec la Municipalité depuis 2010. Je vous 
en remettrai une copie, mise à jour. 
 
Sur cette route, il y aura surement un problème de structuration, ne serait-ce que pour les arrêts de 
bus de la ligne no 47. Nous sommes conscients du nombres d’éléments à mettre en place et ne 
demandons pas l’immédiateté de toutes ces mesures. Néanmoins, nous souhaiterions que quelques-
unes soient mises en place avant 2025.  
 
NL : L’étude vient d’être lancée et, par conséquent, cela prend un certain temps.  
 
FV : On pourrait aussi imaginer une solution consistant à enlever une bande de bitume et à la 
remplacer par une végétation maigre. En réponse à l’opposition, nous voudrions que la Municipalité 
entende nos demandes et prenne quelques mesures concrètes. En vérité, il n’y a rien à dire sur le PQ 
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lui-même, mais cette opposition est utilisée comme un moyen pour obtenir des réponses, si possible 
concrètes.  
 
NL : Je m’engage à porter cette demande auprès de la Municipalité.  
 
 
Mobilité douce 
 
MOB : Un autre point que vous avez soulevé est la mobilité douce. Vous regrettez que les chemins 
piétonniers ne soient pas prévus de manière contraignante dans le PQ. La Municipalité est sensible à 
ce souhait. Elle a voulu réaliser un cheminement piétonnier en prolongement de l’impasse des 
Roches en direction du nord, mais la parcelle communale est trop étroite pour cela. La Municipalité a 
tenté d’acquérir des bandes de terrains mais les propriétaires riverains n’ont pas accepté d’en céder. 
Dans le cas d’espèce, les piétons peuvent emprunter les chemins existants sans faire de grands 
détours. Dès lors, aucune expropriation n’était envisageable. Cependant, la Municipalité essaiera de 
convaincre les propriétaires de réaliser des cheminements au moment où des projets seront 
déposés.  
 
FV : Nous souhaitons effectivement que la Municipalité garde cette perspective en tête.  
 
WG : Pour nous, la question des cheminements piétonniers n’est pas prioritaire. Aujourd’hui, nous 
avons pris note de vos réponses et vous en remercions. Nous voulions essentiellement pouvoir 
dialoguer et être entendus.  
 
 
Conclusion 
 
NL : remercie chacun pour sa présence.  
 
 
10h33 : NL lève la séance.  
 
 
Lausanne, le 21 mai 2019,  
 

_________ 
Sami Salihu 
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Lieu : Bâtiment administratif communal sis au ch. de la Damataire 13 
 
Date de la séance :  28 mai 2019, 9h30 
  
Participants : M. N. LEUBA, Municipal en charge   NL 
 Me M.-O. Besse, avocat mandaté par la commune MOB 
 M. S. SALIHU, rédacteur du procès-verbal  SS 
 M. V. CHARDONNENS, adjoint au chef de service VC 
 M. F. MESZAROS, DUE     FM 
 Me L. BRUCHEZ, avocat mandaté par les opposants LB 
 Mme C. DE LATTRE, admin. de la PPE Rochettaz 16 CDL  
 M. P. NASCH, copropriétaire    PN 
 

 
Objet : 

 
Séance de conciliation proposée par la Municipalité de Pully dans le cadre du projet de PQ Roches-
Rochettaz 
 

 
9h51 : NL ouvre la séance de conciliation. 
 
 
Prolégomènes 
 
NL souhaite la bienvenue aux personnes présentes et les prie de l’excuser de son retard. En guise de 
préambule, il se présente et propose que chacun fasse de même.  
 
MOB se présente comme conseil de la commune. Il présente également SS qui, en tant qu’étudiant 
employé de l’étude, rédigera le procès-verbal de la séance. MOB précise que le procès-verbal sera, 
par la suite, envoyé aux différentes parties à cette séance avec un courrier synthétisant la position de 
la Municipalité et les éventuelles propositions.  
 
Du côté de la commune, VC se présente en tant que responsable de l’aménagement du territoire et 
FM en tant qu’urbaniste et responsable du plan de quartier (ci-après PQ).  
 
LB se présente et indique être mandaté par les différents propriétaires. Les opposants se présentent 
également.  
 
NL propose que les opposants exposent leur point de vue, le cas échéant en mettant en avant l’un ou 
l’autre élément qui leur tiendrait plus particulièrement à cœur et sur lequel une discussion pourrait 
avoir lieu.  
 
 
Opposition au PQ 
 
LB : Vous avez lu le contenu de l’opposition qui décrit tous les points litigieux. Tous ont leur 
importance. Mes mandants sont conscients que ces parcelles, en zone à bâtir, seront un jour 
construites. Le problème réside dans ce qui est recherché par le biais du PQ, qui prévoit une 
densification excessive. Le volume des bâtiments (blocs) est difficilement calculable. Les bâtiments 
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occupent trop d’espace. L’espace prévu pour les plantations est également excessif. Ces éléments 
réunis donnent une image négative de ce que va devenir le quartier. On a l’impression que vous 
voulez densifier pour densifier. On ne sait pas pourquoi il faudrait changer quelque chose à la 
règlementation du quartier. À cela s’ajoutent les contrariétés aux exigences supérieures (PALM, 
RCATC, etc.). Ces dérogations ne s’expliquent pas et je doute qu’une conciliation soit possible à ce 
sujet. 
 
Il faut également prendre en compte la problématique liée à la protection du bâti, notamment de 
l’immeuble Heimatstil (recensé en notre *3*). Devant et tout autour de cette maison, il y aura des 
bâtiments qui vont occuper l’espace.  
 
La problématique des équipements des parcelles est aussi importante, plus particulièrement l’accès. 
On ne s’imagine pas comment vont faire les habitants des nouveaux bâtiments. Il n’y a pas de 
servitude et si on utilise celles qu’il y a, cela va engendrer une aggravation de ces dernières.   
 
Nous nous réservons le droit de compléter l’argumentaire à un stade ultérieur si cette opposition 
devait être levée.   
 
PN : Nous avions requis l’établissement d’un PQ lors de la première demande de permis de 
construire sur les parcelles 113, 114 et 117 afin que soient traités les problèmes d’accès, le tracé des 
conduites/alimentations et le sort de la parcelle 118, également non bâtie. Dans mon esprit, il fallait 
« mettre de l’ordre ». 
 
  
Accès 
 
NL : Je comprends que l’un des aspects de votre opposition concerne les accès. Le PQ prévoit deux 
accès alternatifs pour les parcelles 113, 114 et 117 : l’un par le DP 54, qui sera possible en toute 
hypothèse ; l’autre par la parcelle 4026, qui nécessite un accord entre propriétaires. 
 
LB : La servitude ID 007-2008/000477 ne peut pas être utilisée en raison de l’augmentation de la 
densité des bâtiments qu’elle dessert.  
 
MOB : La jurisprudence admet une aggravation des servitudes pour autant que cette aggravation ne 
soit pas intolérable. Les propriétaires des fonds servant doivent admettre que les besoins du fonds 
dominant évoluent au fil du temps. En l’occurrence, à l’époque où la servitude a été constituée, le 
plan d’affectation autorisait déjà 3 niveaux habitables. En passant à 5, nous ne sommes pas dans un 
cas d’aggravation intolérable. De plus, la servitude actuelle dessert toutes les parcelles du centre, 
alors que le PQ prévoit un accès par le sud, ce qui devrait avoir pour effet d’alléger la charge de trafic 
sur la servitude. 
 
LB : Avant de valider le PQ, il faut une garantie que l’accès sera possible par le fonds 4026 et ne se 
fera pas par la servitude au nord.  
 
NL : Je vous entends. Si cette garantie était donnée, retireriez-vous votre opposition ? Une 
convention entre les propriétaires vous satisferait-elle ? 
 
LB : La seule garantie possible serait l’inscription d’une servitude foncière. 
 
 
Densification / implantation des bâtiments 
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CDL : En plus, il faut revoir cette densification. La densification, c’est un cadeau fait aux promoteurs. 
 
NL : On est à proximité du centre, de la gare, d’une ligne de bus à haut niveau de service ; le canton 
comme la commune considèrent que cette zone doit être densifiée. Je rappelle que le PQ doit être 
adopté par le conseil communal (100 conseillers) et que celui-ci n’est pas animé par la volonté de 
faire des cadeaux aux promoteurs. 
 
MOB : La Municipalité a établi un projet qui poursuit un intérêt public : celui d’une certaine 
densification, exigée par toutes les planifications supérieures. C’est cela qui la guide. 
 
CDL : Il n’y a pas de raison de passer en haute densité.  
 
LB : Il aurait fallu d’abord définir les règles de planification et ensuite examiner ce que les 
promoteurs veulent ; non pas l’inverse.  
 
VC : Il n’y a aucun projet de promoteur.  
 
LB : Il y a eu un premier permis de construire qui a été refusé. Ensuite, d’après ce que je crois savoir, 
une nouvelle demande a été déposée et refusée. Je pense qu’il faudrait s’assurer que les bâtiments 
immenses prévus s’intègrent parmi les constructions actuelles. Pourquoi ne pas faire un PQ moins 
haut ?  
 
NL : On a déjà diminué la hauteur des bâtiments d’un étage par rapport au premier projet de PQ. Il 
est clair que sur un terrain en pente, la façade en aval est plus haute que la façade en amont. 
 
MOB : Il faut aussi tenir compte du fait que les périmètres voisins sont appelés à être densifiés, et 
que le périmètre du PQ compte déjà un immeuble comprenant 5 niveaux habitables. La maison du 
Carillet présente elle aussi une hauteur similaire à celle des futures constructions. Le PQ fixe des 
périmètres d’implantation et des gabarits maximums : les futures constructions y prendront place 
mais n’occuperont pas la totalité du volume. 
 
CDL : Les promoteurs vont forcément utiliser le maximum de possibilités. 
 
VC : Nous avons calculé une certaine marge de manœuvre : les bâtiments qui occuperaient la totalité 
de l’aire d’implantation n’atteindraient pas la hauteur maximale ; ceux qui atteindraient la hauteur 
maximale n’occuperaient qu’une partie de l’aire d’implantation. 
 
LB : Le PQ actuel ne permet pas de vérifier les hauteurs. Selon nos estimations, nous dépassons les 
16 mètres.  
 
PN et LB : Une autre chose est importante : pour limiter l’impact des futures constructions, il faudrait 
prévoir une implantation plus au sud.  
 
NL : La répartition des aires d’implantation dans le périmètre est équilibrée. 
 
LB : Un autre intérêt public est de garder une harmonie. On ne peut pas avoir des petites villas tout 
autour et au milieu, un ilot de grands bâtiments. Ce d’autant qu’il n’y a pas d’appel à la densification 
qui serait dû à une pénurie de logements. Les intérêts actuels sont l’harmonie du quartier et la 
protection du patrimoine. 
 
 



Procès-verbal  Pully, le 28 mai 2019 

 

 4 

Equipements 
 
CDL : Sur ce plan, on ne voit ni les eaux usées, ni les eaux claires.   
 
VC : La question des collecteurs et des conduites d’énergie est traitée dans le projet de 
réaménagement de l’impasse du chemin des Roches, dont le sort est lié à l’adoption du PQ. Les 
équipements qui n’y sont pas traités sont soit existants (et ne subiront aucune modification), soit à 
mettre en place au stade de la demande de permis de construire. Au stade du PQ, on ne peut pas 
fixer tous les détails car les projets de construction ne sont pas connus. 
 
LB : Une partie des équipements doit être définie dans le PQ comme, par exemple, les espaces pour 
collecter les ordures.  
 
PN : Les raccordements aux réseaux publics d’alimentation électrique et de gaz nous importent 
également. Dès l’instant où il y a un souterrain, pourrait-on faire passer les raccordements (gaz et 
électricité) dans ce souterrain ? C’est surtout cela que l’on voudrait clarifier. Il nous importe que 
notre chemin d’accès ne soit pas sans cesse ouvert pour procéder à des fouilles. 
 
VC : Vu le projet de réaménagement de l’impasse, il est hautement probable que les nouvelles 
conduites se connectent au sud. Cependant, les projets de construction n’étant pas connus à ce 
stade, ce sont des questions qui feront l’objet de procédures ultérieures.  
 
 
Végétation 
 
LB : La parcelle 118 paie un lourd tribut aux végétaux (un cordon boisé existant et un autre à créer). 
 
NL : Les cordons boisés sont nécessaires.  
 
MOB : Ils favorisent l’intégration des bâtiments et permettent, dans une certaine mesure, de garder 
l’esprit du quartier tel qu’il se présente actuellement, avec une végétation abondante. 
 
LB : Le cordon boisé actuel, à l’est, ne pose pas problème ; ce qui pose problème, c’est l’obligation 
d’en planter deux nouveaux. De plus, il s’agirait d’arbres de haute futaie et d’essences pas 
nécessairement locales, alors que la végétation actuelle est composée d’arbres fruitiers.  
 
VC : L’objectif est d’avoir des essences locales et des arbres qui soient du même type que ceux du 
cordon boisé existant. Les essences et les emplacements exacts seront définis au stade du projet.  
 
PN : L’idéal, afin d’éviter toutes ces problématiques, serait de ne rien construire du tout… 
 
NL : Il faut alors trouver quelqu’un qui est prêt à racheter ces terrains et en faire des parcs. 
 
MOB : S’agissant de l’aire d’implantation sur la parcelle 118, le futur cordon boisé est dessiné à titre 
indicatif. Le principe est impératif mais pas l’emplacement exact des arbres. Les possibilités de 
construire sur cette parcelle ne sont pas affectées par la présence des arbres. 
 
 
Protection de la maison du Carillet 
 
LB : Il y a un autre problème : la violation de la LPN, qui protège l’immeuble Heimatstil et son jardin.  
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CDL : Si les périmètres d’implantation étaient déplacés vers le sud, cela laisserait mieux « respirer » 
cet immeuble. 
 
MOB : Au sud de la maison du Carillet, le périmètre d’implantation se situe en contrebas, à une 
distance d’environ 17 m, et il est séparé du bâtiment recensé par une végétation abondante. A 
l’ouest, le périmètre d’implantation est également situé à une distance d’environ 17 m. et séparé du 
bâtiment recensé par une coulée verte à créer. En outre, le concept paysager qui devra être mis en 
place lorsque les nouvelles constructions seront réalisées apportera une plus-value aux abords de 
l’immeuble Heimatstil. Par ailleurs, d’après la fiche bleue, le jardin n’est pas protégé, en tout cas pas 
au-delà de la parcelle 452. 
 
 
Obligation de construire 
 
PN : Les parcelles devront-elles obligatoirement être construites ? D’après mes informations, ce n’est 
pas dans l’intention des propriétaires.  
 
MOB : C’est une obligation légale : la nouvelle LATC exige de prévoir des mesures pour garantir la 
disponibilité des terrains. 
 
VC : Nous devons appliquer la loi cantonale, qui prévoit un délai de 7 à 12 ans. Nous avons choisi 
d’octroyer le délai le plus long, c’est-à-dire 12 ans.  
 
 
Périmètre du PQ 
 
LB : Vu que la plupart des parcelles sont déjà construites, pourquoi ne pas limiter le PQ à celles qui ne 
le sont pas ? L’accès pourrait être garanti par le DP 54. 
 
MOB : Il faut que le périmètre présente une certaine cohérence. En l’occurrence, il est nécessaire 
d’englober les parcelles voisines afin de traiter, d’une part, la question des accès et, d’autre part, 
celle de l’intégration des bâtiments (notamment cordons boisés et, à terme, une certaine harmonie 
dans les volumes et les implantations).  
 
 
Visions alternatives 
 
LB : Ne pourrait-on pas imaginer une confrontation entre la vision de votre aménagiste et celle d’un 
autre aménagiste ? 
 
MOB : Des alternatives d’implantation ont été étudiées ; elles sont mentionnées dans le rapport 
d’aménagement. 
 
VC : Il n’y a pas eu d’études tests durant lesquelles plusieurs bureaux auraient travaillé en même 
temps sur ce projet. Nous avons travaillé sur des variantes d’implantation des formes urbaines et 
retenu celle qui nous a semblé être la meilleure. La volonté de densifier le site a été affichée par la 
Municipalité dès le début du processus. La densité a déjà été réduite par rapport au premier projet 
afin de tenir compte des souhaits des opposants.  
 
CDL : Il faut encore la réduire. 
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LB : Il faut également s’occuper de l’implantation des bâtiments ; si celle-ci est décalée vers le sud, en 
aval, l’impact des constructions sera moins grand et c’est ce que nous souhaitons.  
 
 
Conclusion 
 
MOB : Nous avons pris note de votre position.  
 
CDL : Je vous remercie de votre attention et du temps que vous nous avez consacré.  
 
NL : Je remercie chacun de sa présence.  
 
 
 
10h44 : NL lève la séance.  
 
 
Lausanne, le 28 mai 2019,  
 

_________ 
Sami Salihu 
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Lieu : Bâtiment administratif communal sis au ch. de la Damataire 13 
 
Date de la séance :  11 juin 2019, 8h30 
  
Participants : M. N. LEUBA, Municipal en charge    NL 
 Me M.-O. Besse, avocat mandaté par la commune  MOB 
 M. S. SALIHU, rédacteur du procès-verbal   SS 
 M. V. CHARDONNENS, adjoint au chef de service  VC 
 M. F. MESZAROS, DUE      FM 
 Me A. ESTOPPEY, avocate mandatée par les opposants AE 
 M. J.-B. DEMBREVILLE, opposant     JBD  
 
Excusée : Mme M. SALLOIS, opposante 
 

 
Objet : 

 
Séance de conciliation demandée par Me Estoppey dans le cadre du projet de PQ Roches-
Rochettaz 
 

 
8h45 : NL ouvre la séance de conciliation. 
 
 
Prolégomènes 
 
NL souhaite la bienvenue aux personnes présentes. En guise de préambule, il se présente et propose 
que chacun fasse de même.  
 
MOB se présente comme conseil de la commune. Il présente également SS qui, en tant qu’étudiant 
employé de l’étude, rédigera le procès-verbal de la séance. MOB précise que le procès-verbal sera, 
par la suite, envoyé aux différentes parties à cette séance avec un courrier synthétisant la position de 
la Municipalité et les éventuelles propositions.  
 
Du côté de la commune, VC se présente en tant que responsable de l’aménagement du territoire et 
FM en tant qu’urbaniste et responsable du plan de quartier (ci-après PQ).  
 
AE se présente en tant que mandataire des propriétaires, Mme et M. Dembreville. JBD se présente 
également.  
 
MOB : Nous avons pris connaissance de votre opposition. Nous souhaitons déterminer s’il y a des 
points qui vous tiennent plus à cœur que d’autres et des aspects sur lesquels un accord pourrait être 
trouvé afin de permettre un retrait de votre opposition.  
 
JBD : Nous souhaitons aussi trouver un terrain d’entente.  
 
 
Cheminement piétonnier 
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AE : L’élément central est la question du cheminement piétonnier. Dans le projet initial, il y avait un 
chemin prévu qui permettait de rejoindre l’avenue de Rochettaz. Par la suite, ce chemin a été 
abandonné. Actuellement, les piétons empruntent l’impasse du chemin des Roches, poursuivent en 
direction du nord puis coupent à travers les parcelles 112 et 483, dès lors que le passage n’est pas 
possible à la hauteur de la parcelle 450. Ainsi, mes clients (parcelle 483) subissent tout un flux de 
piétons. Il faudrait soit prévoir un cheminement public complet du nord au sud soit couper ce 
cheminement plus au sud afin de dissuader les piétons de monter. 
 
JBD : Jusqu’à maintenant, c’était un petit flux de personnes, donc on ne disait rien. Avec l’arrivée de 
nombreux nouveaux habitants, cela va devenir excessif. Il y a quelques années, j’avais proposé de 
concéder un droit de passage sur la parcelle 483 si la commune me donnait la parcelle 454. Je n’ai 
jamais reçu de réponse. 
 
MOB : La commune souhaitait pouvoir réaliser un cheminement piétonnier nord-sud. Cependant, la 
parcelle 454 mesure en moyenne 50 cm de largeur, ce qui est insuffisant. Par conséquent, la 
commune a essayé de négocier l’acquisition de bandes de terrains avec les propriétaires voisins. Cela 
n’a cependant pas abouti. La seule alternative aurait été l’expropriation. Toutefois, vu les possibilités 
de cheminement alternatives par le chemin des Roches ou celui de la Clergère, la commune a 
considéré que l’intérêt public était insuffisant pour justifier une mesure d’expropriation. J’entends et 
comprends vos arguments, mais il appartient au propriétaire privé d’empêcher le passage sur son 
fonds si tel est son souhait, par exemple en posant une clôture.   
 
AE : En cas de nécessité, vous pourriez passer par l’expropriation. Il me semble que l’intérêt à 
l’expropriation est suffisant (passage pour les vélos, mobilité douce, etc.). 
 
JBD : Aujourd’hui, ce cheminement est inacceptable. La commune doit prendre ses responsabilités et 
clôturer le chemin au niveau de la parcelle 114 – en l’état il ne mène nulle part et incite les gens à 
passer chez nous. Lorsqu’il y aura plus de gens, le flux sera excessif. La commune devrait poser une 
clôture au niveau de la parcelle 114 dont nous seuls devrions avoir la clé. 
 
NL : Je peux comprendre cette inquiétude. Les gens se sont habitués à utiliser ce passage. Le fait que 
vous ayez toléré cela se retourne contre vous.  
 
AE : Il y a un cheminement qui existe et qui se poursuit plus haut, sur le fonds 454, mais il a été fermé 
par un portail posé sans autorisation par les propriétaires de la parcelle 450. Cette petite bande de 
terrain a dû être initialement prévue pour un cheminement, sinon elle n’aurait pas de raison d’être.  
 
VC : Non. Il s’agissait de canalisations. 
 
JBD : Cela me choque qu’une personne privée jouisse d’une parcelle communale sans l’acheter. C’est 
une question de principe. Globalement, il est indéniable que le plan est meilleur que le premier 
projet. Il est équilibré et intéressant. Cependant, ce cheminement pose problème. Il faudrait y 
trouver une solution pour permettre une levée de notre opposition. 
 
 
Périmètre du plan de quartier 
 
JBD : Si aucun cheminement piétonnier complet n’est prévu à cet emplacement, le périmètre du plan 
de quartier n’est pas acceptable, car pas délimité à l’ouest.  
 
AE : Par ailleurs, il aurait fallu intégrer d’autres parcelles avoisinantes.   
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MOB : La LATC n’exige pas que le périmètre du plan de quartier soit entièrement délimité par des 
voies publiques ; il faut que le périmètre retenu soit cohérent. En l’espèce, le but premier était de 
permettre l’intégration des constructions qui pourront prendre place sur les parcelles non-bâties 
113, 114, 117 et 118. Le périmètre a été élargi pour régler la problématique des accès et celle de 
l’intégration paysagère (notamment coulisses vertes). Les fonds plus à l’ouest sont bâtis, pour la 
plupart, de sorte qu’il n’y a pas de logique à les intégrer dans le périmètre du plan de quartier. Le TF 
a admis un tel raisonnement dans une autre affaire concernant la commune de Pully. 
 
 
Conclusion 
 
NL : Je prends bonne note de vos demandes. Souhaitez-vous ajouter autre chose ?  
 
AE : La densité est également un sujet sur lequel nous sommes en désaccord, mais il est moins 
important que le cheminement.  
 
NL : Les éléments discutés aujourd’hui seront relayés à la Municipalité qui décidera de la suite à 
donner.  
 
 
9h17 : NL lève la séance.  
 
 
Lausanne, le 11 juin 2019,  
 

_________ 
Sami Salihu 
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