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Monsieur le Président, 

Mesdames les Conseillères et Messieurs les Conseillers communaux, 

1. Objet du préavis 

Par ce préavis, la Municipalité soumet ¨ lôadoption du Conseil communal, conformément à 
lôarticle 58 de la loi sur lôam®nagement du territoire (ci-après LATC), le Plan dôaffectation (ci-
après PA) « Prieuré - Villa romaine » et son règlement. 

 

La Municipalité précise que le préavis porte uniquement sur le PA. Les demandes de crédit 

dôouvrage pour la mise en îuvre de lôH¹tel de ville et de cr®dit dô®tude pour lôassainissement 

de la Villa romaine feront quant ¨ elles lôobjet de pr®avis s®par®s. Côest lors de ces phases 

ultérieures que le Conseil communal sera amené à se prononcer sur les coûts, ainsi que sur 

les aspects architecturaux des bâtiments. 

2. Préambule 

2.1. Rappel du contexte  

Le PA « Prieuré - Villa romaine è sôinscrit dans le cadre des projets de transformation du 

Prieuré en Hôtel de Ville et dôassainissement de la Villa romaine. 
 
Le 19 novembre 2014, le Conseil communal votait lôoctroi dôun cr®dit dôinvestissement de 
CHF 830'000.00 destiné à lô®laboration dôun PA et ¨ lôorganisation dôun concours de projets 
dôarchitecture pour la cr®ation dôun H¹tel de ville (r®novation de Prieur® 2a, reconstruction de 
Prieuré 2), lôassainissement et lôextension de la Villa romaine, ainsi que la requalification des 
espaces publics adjacents. 

 

Les études du PA ont débuté en 2015. Elles ont été suivies, en février 2017, avec la 

publication de lôappel ¨ candidature et le concours de projet dôarchitecture. Les résultats de 

ce dernier ont été communiqués publiquement en décembre de la même année, avec la 

désignation du projet lauréat « Not two, not one », des bureaux Garcés - de Seta - Bonet 

Architectes à Barcelone et FAZ Architectes à Genève. 

 
Puis, le 26 septembre 2018, le Conseil communal allouait à la Municipalité un crédit 
dôinvestissement de CHF 1'900'000.00.- destiné à financer les études relatives aux projets 
de lôH¹tel de ville ainsi quôun cr®dit dôinvestissement de CHF 320'000.- destiné à financer les 
®tudes dôavant-projets permettant dô®tablir des propositions pour lôassainissement de la Villa 
romaine et la localisation des activités de lôArch®olab.  
 

Le projet de PA a ®t® finalis®. Il est aujourdôhui arriv® au stade de lôadoption par le Conseil 

communal. 

2.2. Le site 

Le site du Prieuré et ses abords présentent des qualités spatiales, patrimoniales et 

paysagères exceptionnelles, qui en font un lieu à forte valeur identitaire. 

 

Occupé sans discontinuité depuis près de 2'000 ans, le site du Prieur® incarne le cîur de 

lôHistoire de Pully. Il nôest pas seulement le premier noyau de la Ville mais repr®sente depuis 

toujours un lieu dynamique, qui a vu se succéder au fil de son évolution de nombreux 

programmes à vocation publique (école, auberge, maison de commune, fromagerie, église, 

cave, salle de danse, boucherie, abris militaires, caserne, poste de police, etc.). 
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En plus du temple et de la Cure, le site abrite encore aujourdôhui des locaux de 

lôAdministration communale, un restaurant, un local de musique, un appartement et des 

chambres de service, une salle de paroisse, ainsi que la Villa romaine. Les espaces 

extérieurs comprennent, lôesplanade du Prieur®, un parking, une place de jeux, des 

potagers, de la vigne et le jardin de la Cure. 

 

  

Vue aérienne du site du Prieuré 

2.3. Les enjeux 

Malgré des qualités indéniables, le site du Prieuré offre encore un potentiel de mise en 

valeur important.  

 
Le diagnostic technique du Prieur® a mis en ®vidence lô®tat de vétusté des installations 
(chauffage, ventilation, sanitaires, ®lectricit®), la pr®sence de remont®es dôhumidit® et 
lôinsuffisance des mesures de protection incendie. De plus, lôexpertise des structures 
porteuses a révélé de graves problèmes statiques. Du point de vue fonctionnel, les 
bâtiments du Prieuré sont inaccessibles aux personnes à mobilité réduite. 
 
D¯s 2010, dôimportants probl¯mes dôhumidit® ont ®t® constat®s dans la Villa romaine, 
entra´nant la d®gradation des vestiges. Lôenveloppe du b©timent et les installations 
techniques ne garantissent plus leur conservation. Les locaux actuels sont, de plus, 
inaccessibles aux personnes à mobilité réduite et dépourvus de commodités. Patrimoine 
pulliéran exceptionnel, la Villa romaine, qui abrite les vestiges dôun palais construit ¨ 
lô®poque d'Hadrien (1er et 2e

 siècles après J.-C.) et découvert dans les années 1970, mérite 
une mise en valeur à la hauteur de son potentiel. 
 
Les espaces extérieurs présents dans le périmètre sont quant à eux extrêmement morcelés 
et enclavés. Ils présentent des qualités très diverses, que ce soit en termes dôam®nagement 
ou dôusage. 
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En plus de chercher à préserver et mettre en valeur le patrimoine bâti et archéologique, la 

requalification du site du Prieuré doit permettre de redonner une cohérence et une qualité 

dôensemble au site et affirmer son caractère public en le rendant notamment plus perméable 

et accessible. 

3. Le plan dôaffectation 

3.1. Objectifs dôam®nagement 

Lôobjectif principal poursuivi par la Municipalité est la préservation et la valorisation du site du 

Prieuré et de ses abords.  

 

Dans ce but le PA vise en particulier à :  

¶ préserver les caractéristiques emblématiques du site, protéger et valoriser le 

patrimoine b©ti et arch®ologique ; 

¶ permettre la réalisation de nouvelles constructions et la transformation des bâtiments 

existants, dans le respect du site et de ses abords ; 

¶ garantir le caractère public du lieu par une plus grande perméabilité piétonne ; 

¶ préserver et mettre en valeur les d®gagements sur le grand paysage ; 

¶ créer des aménagements extérieurs de qualité. 

3.2. Périmètre 

Le PA sô®tend sur une surface totale de 9'375 m2. Il est d®limit® au Nord par lôav. Samson 

Reymondin, ¨ lôEst par le ch. des Vignes, ¨ lôOuest par lôav. du Prieur® et enfin au Sud par 

les Vignes de Pévret. 

 

 

Plan du périmètre du PA 

 

Il intègre la partie Nord de la parcelle N° 180, propriété de la Ville de Pully, ainsi que la 

parcelle N° 181, propri®t® de lôEtat de Vaud. 

181 

 

180 

 

 

Vignes de Pévret 
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3.3. Affectation 

Le périmètre du PA est actuellement régi par deux documents dôaffectation différents : 

¶ La partie Ouest du périmètre du PA, comprenant les bâtiments du Prieuré, ses 

abords immédiats, ainsi que la Villa romaine, est actuellement affectée en « zone de 

village » par le plan dôextension partiel ç Village de Pully » (ci-après PEP) de 1982.  

¶ La partie Est, accueillant le parking du Pré-de-la-Cure et la place de jeux en 

contrebas, est quant à elle affectée en zone dôutilit® publique et en zone de verdure 

par le plan g®n®ral dôaffectation.  

 

 

Plan des affectations actuelles 

 
Par souci de cohérence, le projet de PA pr®voit dôaffecter lôensemble du périmètre en « zone 
de site construit protégé » au sens du droit cantonal. Cette zone est destinée à la 
sauvegarde et à la mise en valeur des constructions à valeur patrimoniale (châteaux, sites 
archéologiques, etc.). 

3.4. Organisation du PA 

Le PA partage le périmètre en 4 aires disposant chacune de règles distinctes : 

· lôaire des constructions existantes est destinée à la préservation et à la mise en 

valeur des bâtiments du Prieuré, du temple, du bâtiment administratif ainsi que de la 

Cure et de son annexe. Elle détermine pour chacun dôentre eux les possibilités 

dôintervention en tenant compte de leur valeur patrimoniale et architecturale 

respectives ; 

· lôaire du Prieuré est destinée à préserver et mettre en valeur les espaces libres 

autour du Prieuré, du temple et du bâtiment administratif, permettre la tenue 
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dô®v®nements à destination du public et assurer la circulation des piétons et des 

véhicules de service et dôurgence ; 

· lôaire dô®volution des constructions nouvelles englobe la Villa romaine et le parking du 

Pré-de-la-Cure. Elle a pour vocation de permettre, dôune part, de rendre conforme les 

locaux abritant la Villa romaine actuellement situés dans une aire inconstructible 

selon le PEP « Village de Pully è et, dôautre part, de fixer les limites de leur future 

évolution ; 

· enfin, lôaire de d®gagement paysager regroupe lôensemble des espaces verts priv®s 

et publics existants dans le périmètre. Elle est destin®e au maintien et ¨ lôextension 

des espaces publics de détente et paysagers, à la mise en valeur du site et au 

prolongement extérieur de la Cure et de son annexe. 

 

 
 

 

 
      

 

Plan de détail des aires du PA et p®rim¯tre dôimplantation 

3.5. Caractéristiques du plan dôaffectation 

3.5.1. Capacité constructive 

Le PA offre une capacité constructive maximale sur lôensemble du p®rim¯tre de 5'400 m2 de 

surfaces de plancher déterminante (ci-après SPd). Elles se répartissent comme suit : 

· 1ô200 m2 de SPd dans lôaire des constructions nouvelles destin®es à la réalisation 

dôun b©timent permettant dôassainir les vestiges de la Villa romaine, dôassurer leur 

conservation sur le long terme et de localiser les activités en lien avec le Villa ; 

· 4ô200 m2 de SPd dans lôaire des b©timents existants pour assurer la rénovation et la 

transformation du Prieuré et du bâtiment administratif.  
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A noter que sur les 4'200 m2 de SPd dédiées à la transformation du Prieuré, 3'720 m2 sont 

déjà existantes. Seules 480 m2 de surfaces seront donc nouvellement créées. Ces dernières 

seront essentiellement « gagnées » au sein même des bâtiments en optimisant et en 

valorisant les surfaces déjà existantes. 

3.5.2. Protection du patrimoine bâti et archéologique 

Le périmètre du PA est concerné par plusieurs lois fédérales et cantonales en matière de 

protection du patrimoine. Le plan et son règlement reprennent en particulier les prescriptions 

de la loi cantonale sur la protection de la nature, des monuments et des sites (ci-après 

LPNMS), de lôinventaire des sites construits dôimportance r®gionale et locale, ainsi que du 

recensement architectural cantonal. Ces dispositions réglementaires très contraignantes 

devront bien entendu °tre respect®es dans le cadre des futurs projets dôarchitecture qui 

seront soumis à autorisation de construire. Elles ont dôores et d®j¨ ®t® prises en compte au 

stade du concours dôarchitecture, ainsi que dans le développement des projets en cours. 

 

Le PA se trouve au sein de la région archéologique N° 136/301 (Villa romaine de Pully) au 

sens de la LPNMS. La Villa romaine a fait lôobjet dôun arrêté de classement en date 

du 25 octobre 1972 en raison de la conservation exceptionnelle de son pavillon en hémicycle 

et de ses peintures. Les vestiges abrités dans les locaux de la Villa romaine sont quant à eux 

classés comme monuments historiques et inscrits à lôinventaire suisse des biens culturels 

dôimportance nationale. Ils sont également recensés en note *1* (monument dôint®r°t 

national) au recensement architectural cantonal. A ce titre, tous travaux dans le sol dans le 

périmètre de la Villa romaine sont soumis à autorisation cantonale. En outre, tous travaux, 

transformations, agrandissements et réaménagements dans le périmètre classé doivent 

recevoir lôapprobation préalable du Département cantonal compétent en la matière. 

 

Ce que lôon nomme aujourdôhui ç Prieuré è se compose en r®alit® dôun ensemble de 

plusieurs bâtiments mitoyens comprenant le Prieuré (1), le temple (2), ainsi que le bâtiment 

administratif (4) contigu au temple et décrivant une cour intérieure avec le Prieuré. Cet 

ensemble bâti est jouxté par la Cure (3) et sa dépendance (8).  

 

      

Plan des bâtiments et espaces libres actuels du périmètre 

 

Ces bâtiments, construits à des époques différentes et transformés au fil du temps et des 

besoins, présentent des caractéristiques patrimoniales et architecturales disparates. 
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Le Prieuré, le temple, ainsi que la Cure sont classés en tant que monuments historiques au 

sens de la LPNMS et b®n®ficient de la note *2* (monuments dôint®r°t r®gional) au 

recensement architectural cantonal. Lôannexe de la Cure nôest quant ¨ elle pas class®e, mais 

est tout de même recensée en note *2*. 

 

Ces bâtiments doivent être conservés dans leur forme et leur substance. La démolition 

dô®l®ments construits ne contribuant pas ¨ la substance de l'édifice est autorisée uniquement 

si elle participe à la mise en valeur architecturale du monument et nôaffecte pas sa 

fonctionnalité. Lôaccord préalable du Département est nécessaire avant tous travaux ou 

interventions concernant les constructions existantes et les aménagements y relatifs. Une 

étude historique et une documentation iconographique complètes doivent accompagner la 

proc®dure dôautorisation pr®alable. 

 

Enfin, le bâtiment administratif au Sud, est noté *5* (objet présentant des qualités et des 

défauts) au recensement architectural cantonal. Il ne pr®sente pas dôint®r°t particulier du 

point de vue architectural ou patrimonial. Selon les dispositions du PA, ce dernier peut être 

maintenu, transformé ou démoli et reconstruit. En cas de démolition et de reconstruction, il 

doit sôinscrire dans lôemprise au sol du bâtiment existant. Sa hauteur, ainsi que la forme de 

sa toiture du côté Sud doivent reprendre celles du temple adjacent. 

3.5.3. Assainissement de la Villa romaine 

Comme évoqué dans le chapitre précédent, les vestiges de la Villa romaine revêtent une 

importance exceptionnelle ¨ lôéchelle de la Suisse et font, à ce titre, lôobjet de plusieurs 

mesures de protection légales. Ce patrimoine archéologique remarquable est cependant 

menac® par le mauvais ®tat g®n®ral du b©timent qui lôabrite. Ce dernier n®cessite des 

travaux urgents de r®novation et dôassainissement. Ces travaux indispensables à la bonne 

conservation des vestiges du bâtiment antique représentent, par ailleurs, une opportunité 

unique dôam®liorer leur mise en valeur en leur offrant un écrin digne de leurs intérêts culturel 

et pédagogique. 

 

Afin dôadapter le PA ¨ lô®volution du projet dôarchitectural en cours dô®laboration et r®pondre 

à certaines demandes des opposants, la Municipalité a décidé, suite ¨ lôenqu°te publique, 

dôapporter plusieurs modifications aux disposition relatives ¨ lôaire des constructions 

nouvelles, dans laquelle se situe la Villa romaine.  

 

Le PA offre finalement un potentiel constructible de 1'200 m2 de SPd (contre 2ô000 m2 

initialement). Ces surfaces visent essentiellement à valoriser les vestiges archéologiques et 

à permettre le maintien des activités de médiation ouvertes à tous les publics. Le futur 

bâtiment devra sôinscrire obligatoirement dans un périmètre constructible restreint défini en 

plan au sein de lôaire des constructions nouvelles. La hauteur des bâtiments a été limitée par 

une cote dôaltitude fix®e ¨ 432 m sur mer et permettra la r®alisation dôun b©timent 

de 1 niveau du côté de la place dôObernai (2 niveaux depuis le parking du Pré-de-la-Cure). 

 

Le PA permettra la r®alisation dôun volume b©ti compact, ajust® aux besoins de la Villa et 

proportionné par rapport au site et aux bâtiments existants, notamment du Prieuré. Il sôinscrit 

avec beaucoup de sensibilité dans le contexte du vieux village. 

 

Du point de vue de lôinsertion urbaine, lôajout dôun nouveau volume ¨ cet emplacement 

permettra en particulier de mieux définir les espaces publics dans et autour du périmètre, en 

g®n®rant de nouveaux fronts b©tis sur la place dôObernai et sur lôav. Samson Reymondin. 

Cette volum®trie sôinscrit donc parfaitement dans la continuité de la trame urbaine existante. 
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Coupe illustrant le gabarit maximal du futur bâtiment 

 

 

 

Schéma dôinsertion urbaine du futur bâtiment (emprise à titre indicatif) 

3.5.4. Espaces ouverts 

La préservation des abords immédiats des bâtiments historiques et des espaces verts privés 

et publics existants est assurée par le PA. Ces espaces restent non constructibles. Seuls 

des aménagements légers, en lien avec leur destination sont autorisés. La tenue 

dô®vénements ponctuels à destination du public (marché, manifestations festives, etc.) reste 

possible. 

 

Le plan figure, à titre indicatif, les arbres protégés et classés par le règlement communal sur 

la protection des arbres (ci-après RCPA). En application du RCPA, l'abattage des arbres 

protégés nôest possible que sous certaines conditions strictes (état sanitaire, impératifs 

techniques ou économiques, sécurité routière notamment). En principe, les arbres classés 

FUTUR BÂTIMENT 

EN LIEN AVEC LA VILLA 

ROMAINE 
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ne peuvent être abattus. Lôautorisation d'abattage est assortie de l'obligation de procéder à 

une arborisation compensatoire. 

 

Les murs de soutènement en limite Sud de lôesplanade du Prieur®, ainsi quôen bordure du 

jardin de la Cure présentent un intérêt patrimonial. Ils sont protégés par le PA et doivent être 

conservés. 

3.5.5. Mobilité et stationnement 

En mati¯re dôaccessibilit® et de stationnement des v®hicules motorisés, le principe de 

fonctionnement actuel reste inchangé. 

 

Le PA permet le maintien du parking du Pré-de-la-Cure existant. Son emprise au sol pourrait 

être réduite en fonction du développement du projet dôassainissement de la Villa romaine. La 

Municipalité veillera toutefois à maintenir un nombre raisonnable de places à disposition du 

public. Les abords immédiats du Prieuré (aire du Prieuré) seront uniquement accessibles 

aux v®hicules dôurgence, de livraison et de service. 

 

Des places de stationnement pour vélos accessibles et sécurisées devront être aménagées 

en nombre suffisant pour les besoins de lôAdministration, de la Paroisse et de la Villa 

romaine, conformément aux normes en vigueur. Leur nombre et leur emplacement sera 

défini dans le cadre des projets dôarchitecture. 

 

Le PA prévoit à terme de compléter le réseau piétonnier existant par de nouvelles liaisons, 

afin de désenclaver le site, améliorer son accessibilité et ainsi renforcer son caractère public. 

Plusieurs cheminements piétonniers nouveaux sont ainsi envisagés, notamment en limite 

Sud du périmètre des constructions nouvelles et en limite Sud du PA. 

 

 
 

  
 

Schéma des circulations piétonnes 






























