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l. Introduction

Une équipe de projet pluridisciplinaire

> Des compétences diversifiées au service d'un projet de qualité
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l. Introduction

Composition du dossier de PA

Plan d’affectation et plan de détail

Etudes complémentaires :

> Diagnostic nature

> Etude de mobilité

> Etude sur les dangers naturels
> Expertise immobiliere

> Conventions (foncier et équipement collectif)

BRIy

REGLEMENT DU PLAN D'AFFECTATION
“La Roseraie Il *

WUl

RAPPORT D'AMENAGEMENT DU PLAN D'AFFECTATION
“ La Roseraie Il *

\\\\\\

Pully - Plan d'affectatil

VAGO
MATTENBERGER

ANALYSE IMMOBILIERE N° 22-05-12180
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. Situation genérale
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. Situation genérale

Périmétre construit
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lll. Contexte

PQ « La Roseraie » en vigueur - 1966

Désignation du bltiment Surface bltie Nombre maximum de
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lll. Contexte

Contexte particulier: transition écologique et crise énergétique

LIMMOBILIER EST LE PLUS
GROS CONSOMMATEUR
D’ENERGIE.

»40% &

»40%

LA SUISSE FAIT FACE A UN IMPORT-
ANT RETARD D'ASSAINISSEMENT.
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Seulement

1100

Plus de 40% de la consommation énergétique
totale en Suisse est due au parc immobilier.
(Programme Batiments, statistique annuelle 2019)

RN

@ Besoin énergétique 2015
Besoin energetique planifie 2050

100 TWh

2016)

0 20 40 60 80 100
TWh TWh TWh TWh TWh TWh

1 batiment sur 100 est rénové chaque
année pour des raisons énergétiques.

(Programme Batiments, statistique annuelle
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lll. Contexte

Contexte particulier: changement climatique et décarbonation
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lll. Contexte

Contexte particulier: effondrement de la biodiversité

Changement climatique Cycle de I'eau douce
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lll. Contexte

Contexte particulier: transition écologique et crise énergétique

Directive sur la durabilité des constructions — Helvetia (juin 2022)

> Durabilité dans toutes les phases du projet (études préliminaires -> réalisation et mise en service)

> Environnement: énergie, gestion de I'eau, biodiversité, aménagement des espaces extérieurs, etc.

> Société: accessibilité, mobilité électrique, autopartage, stationnement vélos, etc.

> Economie: co(it du cycle de vie (matériaux et installations), frais d’exploitation

Warmeddmmung
Gem. Vorgaben Minergie-P

Energiebereitstellung
Warme: 100% aus erneuerbaren Energien
Strom: 100% aus erneuerbaren Energien

Schallschuiz
Gem. Vorgaben Minergie-Eco

Tageslicht
Gem. Vorgaben Minergie-Eco

Hindernisfreies Bauen
Gem. SIA500

Tief Grauve Energie
Optimierung Ressourceneinsatz
Vorgabe SIA2040

Partizipation und Ricksichtnahme
Erarbeiten Kommunikationskonzept
Profung Einsatz Kommunikationsplattform

LCC Kosten
DurchfUhrung von LCC Berechnungen
Ziel: mind. SNBS Note 4

06 0

®O0C 0O

@ 0

i1 )

Gute Raumluft
Gem. Vorgaben Minergie-Eco

Betriebskosten
Einbezug pbFM in frGhen
Projektphasen

Photovoltaik
Mind. 20% des Eigenstromverbrauchs

Umweltschonende Mobilitat
E-Mobilitat

E-Mobilitat: Gem. SIA 2060

Velo: gem. Parkplatzverordnung

Biodiversitat Bericksichtigung
von Dachbegriinungen

Keine invasiven Pflanzen, hohe
Aufenthaltsqualitat der Aussenrdume

Umweltschonender Betrieb
Hochste Effizienzklasse der Armaturen
Konzept zur Versickerung von Regen-
wasser Errichtung von geeigneten
Wertstoffsammelstellen

Bauteile und Bausubstanz
Flexibel in Nutzung einfache
RUckbaufahigkeit und Entsorgung
Gem. Vorgaben Minergie-Eco

Baumaterialien
Gem. Vorgaben Minergie-Eco
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lll. Contexte

Historique du projet

> mise en vigueur de I'actuel PQ « La Roseraie »

> Helvetia (propriétaire) demande une étude de faisabilité urbanistique et architecturale effectuée
par les bureaux urbaplan et Vernet Hogge Architectes

> la Municipalité de Pully se prononce favorablement sur le principe d’'établir un nouveau PA et
valide les objectifs définis par I’étude

>  Présentation du projet de PA a la DUE et examen préalable des services communaux
> Examen préliminaire des services cantonaux (octobre 2018 a mai 2019)

>  Elaboration du dossier de PA
> Examen préalable des services cantonaux (janvier a novembre 2020)
> Adaptation du dossier

>  Etablissement des études complémentaires

[ >  Séance d’information publique ]

> A suivre: Enquéte publique et suivi des procédures
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lll. Contexte

Formes baties et hauteurs des constructions voisines
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lll. Contexte

Paysage et espaces ouverts

.0-.'.....,..ghemir;gittores ue

3. Espace rue —
pente
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lll. Contexte

Diagnostic nature — Arborisation existante

ANNEXE 1

Commune de Pully - VD

légende
P°"==="% objet B2/30 du Plan communal de
fe-e-eui classement des arbres
) arbre protégé
- figurant au Plan de classement des arbres
- diametre >20 cm & 130 cm au-dessus du sol
L] autre arbre
Octobre 2022
| urbaplan 1709%-Amns P 21003
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lll. Contexte

Diagnostic nature — Arborisation (bosquet)

Plan de classement des arbres de la commune de Pully — objet B2/30

B2/30 n° de parcelle : 1916
Avenue des Roses 8C-10-12-14-16-18-20-22-24-26-28

description : groupe arboré: pins, érables, platanes, catalpa, bouleaux,
cedre, ...
typologie : groupe

valeur biologique : trés intéressant pour la biodiversité (abeilles
sauvages, coléopteres, papillons, oiseaux, mammiferes)

valeur paysagere : structure végétale (élément de maillage
écologique), élément boisé prolongeant le caractere forestier de la
Vuachere protége par le PQ «La Roseraie» approuvé en 1966
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lll. Contexte

Diagnostic nature — Arborisation (bosquet)

Constats issus du diagnostic nature:
> Espéces indigénes habituelles
> Bonne qualité paysagére

> Qualité biologique moyenne en raison de la présence
de l'aire forestiere

> Fonction décorative (entretien intensif systématique)

\
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lll. Contexte

Mobilité

Transports publics:

2 lignes de bus (lignes 48 et 9)

2 lignes ferroviaires (train S4 et SH)

gare de Pully Nord située a 250 m du quartier

Ouverture de la ligne de bus BHNS prévue pour 2028

Mobilité douce:

Besoins quotidiens accessibles facilement a pied ou a
vélo

Trafic motorisé:

500 Véh./j. en moyenne sur I’Avenue des Roses

280 véh./j. en moyenne généré par le quartier

® | e quartier de la Roseraie est
actuellement desservi par deux
lignes de bus et deux lignes
ferroviaires assurant les liaisons
locales (bus 48), d'agglomération

Echelle [m]

0 25 50 100
48 : Daillettes
(bus 9) et régionales (S4 et S6). Cadences r
¢ La gare de Pully, hub des . Heures Heures
transports publics de la commune, Lignes de pointe | creuses
se trouve a 750 metres, soit . ; 5
~10 minutes & pied du quartier. = w gs;:;e::rse_ b =
® Le quartier jouit d'une trés bonne - . 75 75
desserte en transports publics, 0 E:t"y E%";’:ni'che : : Les Liaudes
destinée a étre améliorée avec la y
transformation de la ligne 9 en K S4 - Allaman - Palézieux 60' 60'
BHNS. S6 - Lausanne - Palézieux 60' 60"
| 8
\ 3
\‘ ~
\\ 4 3
% | . S
o \ | e 4 e
£ \\\ { e /[ S
2 \ B e
‘;é i __adl \ ‘\\\ / . [
5 </ ~
i \| PA La|Roseraielll “

|
-
~ ‘
0 s, |
A q a ‘/ \\1
Liaison existante : acces *,

privé a rendre public "

\

® NG

~250 m 45, ~
S

4 min

N

A
.

%
/

v
-

—

7

Hlx |igne CFF / gare

==mem== [igne de bus / arrét

modes doux

aire d'influence d'un
-/ amét (r = 300 m)

acces actuel a l'arrét
Perraudettaz pour les

9: Lutry-Corniche

|8
0 (o]
N ~450m  feses A% ~200 m
)\, 3 min
C Lausanne Pully-Nord
. . >
gw:'ghse Fribourg / Berne )
S4, S5
av. du Léman
Légende :

48 : Pully-Gare
) Gare de Pully
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lll. Contexte

Offre en stationnement

> 133 places pour 116 appartements (ratio de 1.15 pl./app.)

> Toute les places ne sont pas utilisées par les habitants du quartier

=> L'offre ne correspond plus aux standards actuels

urbaplan



IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Plan des zones

T 1944
3215- ‘ - .

7396

2167

(17604)

Nouvel état parcellaire

[_ —] ari & 1 &
| Périmetre du plan d'affectation

E ] Périmétre d'implantation des constructions

| e |
] |
I I

e

Périmétre des constructions souterraines

- Zone d'habitation de forte densité 15 LAT
Zone de desserte 15 LAT

Aire forestiere 18 LAT

m Secteur de restrictions liés aux dangers naturels
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »
Plan de détail

Légende
// ‘

[ j Périmétre du plan d'affectation

Nouvel état parcellaire

CONSTRUCTIONS

Batiments existants a, b, c, d, e

r——

Périmétre d'implantation des constructions B, C, D, E, F
| I—|

sPd=xoxm?  SPd maximale

alt. max. oocxxm  Altitude maximale

“ Périmétre d'implantation des constructions souterraines

Limite des constructions souterraines

~ Secteur de restrictions liés aux dangers naturels

ESPACES EXTERIEURS
Aire de verdure
Aire d'acces et de mouvements

Zone de desserte 15 LAT

Espace de détente et de loisirs

Principe de végétalisation

! 0
evjeneven
se o

B

&

Arbres protégés a maintenir / a abattre

Q Principe de localisation pour la plantation d'un

arbre a grand développement

Point de collecte des déchets

MOBILITE ET STATIONNEMENT

A Principe d'acces pour véhicules
é Principe d'acces aux parking souterrains
[P Stationnement visiteur extérieur

® ® @ o p Cheminements piétonniers publics

» Cheminements piétonniers privés

ATITRE INFORMATIF

l:' Aire forestiére 18 LAT selon constatation

de la nature forestiére (art. 13, al. 1 LFo)

Limite de 10 m a la lisiére forestiere
(art. 27 LVLFo)

Espace réservé aux eaux (ERE)
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Réglement

1. DISPOSITIONS GENERALES 2. ZONE D'HABITATION DE FORTE DENSITE 15 LAT 3. ZONE DE DESSERTE 15 LAT 4. AIRE FORESTIERE 18 LAT
Article 1.1 Contenu Article 2.1 Destination de la zone Article 3.1 Destination Article 4.1 Dispositions applicables
Article 1.2 Champs d’application Article 2.2 Subdivisions de la zone Article 3.2 Point de collecte des déchets
Article 1.3 Objectifs du PA

) . CONSTRUCTIONS
Article 1.4 Affectation
Article 2.3 Batiments existants
Article 1.5 Constructibilité - T T T T, --
LArtlcle 2.4 Périmétre d’implantation des constructions |
Article 1.6 Degré de sensibilité au bruit Ty S S T -
Article 2.5 Logements d’utilité publique
Article 1.7 rojet d’aménagements extérieurs Article 2.6 Périmétre d’implantation des constructions souterraines
Article 2.7 Limite des constructions souterraines :.".
5. DISPOSITIONS FINALES Article 2.8 Hauteur des constructions
Article 5.1 Dispositions subsidiaires GHcle 29 TOIHES
Article 2.10 Superstructures g
Article 5.2 Dispositions dérogatoires ¢ g Re,
Article 2.11 Saillies i " 4‘[5,”5 %
Article 5.3 Approbation et entrée en vigueur . . , g @ Rog, "7'0(,
Article 2.12 Esthétique des constructions ®rajg ” ”Pl,q” o
Article 5.4 Abrogation ) I ] AFrg,
Article 2.13 Secteur de restriction lié aux dangers naturels Crq
tes,,, m,,,/%“ TIp
Article 2.14 Performance énergétique S
"Ctaipy
B o
ESPACES EXTERIEURS a%‘u‘ ~
a log, ~
Article 2.15 Aire de verdure . = “iaye
S
Article 2.16 Aire d’accés et de mouvements 4cor, o %
Article 2.17 Espace de détente et de loisirs ‘.%;P"’ltc%tl a,
(8
Coy,
Article 2.18 Arborisation et mesures de compensation S, Moy,
3 dire,
Article 2.19 Principe de végétalisation o,
Article 220 Biodiversité ooy,
3 %, 414-,"
Article 2.21 Eclairage extérieur o, 3 m""%,,
/ies;yw%_ *

MOBILITE ET STATIONNEMENT

Article 2.22 Acces .
Article 2.23 Stationnement voitures et deuxroues motorisées e

Atticle 2.24 Stationnementvélos e

Article 2.25 Gheninemestspidlonnies e,

EQUIPEMENT DU TERRAIN
Article 2.26 Distribution et évacuation des eaux

Article 2.27 Gestion des eaux de ruissellement
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

3 principes
Le projet de PA « La Roseraie |l » s’appuie sur trois principes :

- Principe 1 : rénover et densifier |égérement le bati existant, prévoir 25% de LUP et créer un équipement
collectif

- Principe 2 : redéfinir la vocation des espaces extérieurs, orienter leurs usages et favoriser la biodiversité

- Principe 3 : mettre en relation le quartier avec son environnement communal

Un jeu de volumes Trois espaces La mise en relation
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 1 : rénover et densifier |Iégerement le bati existant

> Remplacement de I'enveloppe thermique
de I'’ensemble des batiments

> Densification |égere basée sur :

- la mobilisation des rez-de-chaussée
INOCCUPES

- la surélévation de certains batiments

> Batiment A au bénéfice de la situation
acquise (lisiere forestiere et secteur de
dangers naturels)

> Création d’un équipement collectif
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 1 : rénover et densifier |Iégerement le bati existant

Premiéres estimations:
> Bat. B=+16 apt.
> Bat. C = +6 apt.

> Bat. D =+10 apt.
> Bat. E =+ 3 apt.

= +35 appartements

urbaplan



IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 1 : Plan de I'avant-projet architectural

I
I
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|
1
|
|
|
|
|
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I
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- ] I 1 |
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EN ZONEDE
E DES ROSES EN ZON
A ENGONTRE 20 kv
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 1 : rénover et densifier légerement le bati existant

COUPE A_A

+ 2 étages

- ECHELLE 1:500

+ 2 étages

+ 2 étages
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 2 : redéfinir la vocation des espaces extérieurs, orienter leurs usages et favoriser la biodiversité

> Travail sur plusieurs types d’espaces

> Augmentation des plantations en lien
avec la promenade des Roses (rosiers,
épineux, etc.)

"""" > Privilégier autant que possible les
arbres de grande taille tout en
maintenant une pelouse libre

flace de jeux
existante

> Suppression des places de
stationnement extérieures a I'exception
des visiteurs (de 56 a 13 places)

> Aménagement d’un écopoint a I'angle
de l'avenue des Roses

/h
Avenue des Roses en zone 30 km/

L
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 2 : redéfinir la vocation des espaces extérieurs, orienter leurs usages et favoriser la biodiversité

> Plantation de nouveaux grands
arbres indigénes dans le périmétre
du plan d’affectation

> Mise en réseaux vers |'aire forestiére

> Diminution de |'entretien intensif
(viser un entretien sélectif et
extensif)

= qualité paysagere équivalente et
qualité biologique supérieure

urbaplan



IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 2 : redéfinir la vocation des espaces extérieurs, orienter leurs usages et favoriser la biodiversité

SOL VEGETATION

Enrobé coloré Béton coulé Stabilisé-Gravier @ Grands arbres § Haie champétre et rosiers Pelouse

E: oy

MOBILIER

 Tables
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 2 : Photomontages
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 2 : évolution envisagée
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 3 : mettre en relation le quartier avec son environnement communal

‘gx‘

ol [ 1

lisiére

Jardins familiaux

L 4 .'Eqsipément'sportif | A v

Objectif: relier le quartier aux réseaux de

transports publics et d’équipements
communaux et encourager la mobilité douce via
des aménagements confortables et sécurisés

2 cheminements :

> Chemin piétonnier public a travers le quartier

> Chemin d’accés mixte sur I'avenue des Roses

XIX) .
o

e 0 0 00 .Gagpuqu’_
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Principe 3 : mettre en relation le quartier avec son environnement communal

> |nscription de servitudes de passage public

> (Cession de portions de terrains a la Ville de Pully
Servitude de passage public (chemin piétonnier)

B Scrvitude de passage public tous véhicules

ession de Helvetia a Ville de
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Stationnement

> Suppression des places extérieures pour libérer I'espace public
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Périmetre F : équipement collectif et parking semi-enterré

> Extension du parking semi-enterré (22 places)
> Projet d’accueil parascolaire (UAPE) pour 72 enfants

> Aménagement d'un écopoint public

> 8 arbres a compenser

o I Avenue des Roses en zoneiotk(rﬂh il
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Périmétre F : parking semi-enterré

urbaplan



IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Périmetre F : Photomontages
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Périmetre F : Photomontages
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

Offre en stationnement et trafic

> Suppression du stationnement «sauvage»

> 3 places destinées a de |'autopartage

> Aménagement de borne de recharge pour voitures électriques

> 10 places visiteurs (2 places mutualisables pour les besoins de I'équipement collectif)
> 102 places pour 151 appartements (ratio d’environ 0.7 pl./app.)

=> 112 places en totalité

Référence — Traitement facade du parking
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »
Offre en stationnement et trafic

¢ | e volume de trafic circulant dans la Echelle [m]
zone résidentielle reste modeste (de
2'320 a 3'250 véh/j) par rapport au

0 25 50 100
flux qu'on retrouve sur I'avenue du Carrefour Liaudoz / Roses - Ch.arges de
Léman (~18'650 véh/j). trafic HPS 2017 + PA La Roseraie Il
i (17h00-18h00)
® |e carrefour Roses / Liaudoz ne
présente aucun probleme de

capacité (niveau de service
"excellent").

> Trafic généré par le projet de PA : + 70 véh./].

> (Génération de trafic non significative liée a la
réalisation de 'UAPE et a la formalisation des

¢ L e quartier de la Roseraie génére
~350 véh/j, engendrant une

places visiteurs
NIVEAU DE
SERVICE : A
augmentation du trafic de 14% sur (excellent)
I'avenue des Roses et ~2% sur le

calcul réalisé selon
chemin du Liaudoz.

la méthodologie
proposeée par la
norme VSS 640 002

> Trafic généré total: 350 véhicules par jour

Q
PA La Roseraie Il (

Génération de trafic

future : Q ‘
"@O ~350 véh/j (+70)

av. du Léman
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IV. Projet de plan d’affectation « La Roseraie Il »

+ 5’917 m? de surface de plancher déterminante (SPd)

+ 39 logements

+ 113 habitant-e-s (selon le ratio cantonal de 50 m? par habitants)

+ 300 m?Z pour un nouvel équipement collectif

- 21 places de stationnement
pour voiture
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IV. Projet de plan d’affectation - Suite de la procédure

Enquéte publique (30 jours)

Traitement des éventuelles oppositions et observations par la Municipalité,
propositions de réponses et séances de conciliation

Dossier soumis pour adoption au Conseil communal, accompagné des
propositions de réponses aux remarques et oppositions

Transmission du dossier adopté au Département pour approbation par la
Cheffe du Département

Début du délai de recours et du délai référendaire

Entrée en vigueur du plan d’affectation (PA)
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V. Prochaines étapes — calendrier prévisionnel

Automne 2023 Entrée en vigueur du plan d’affectation

Fin 2023 - Préparation ier rmi nstruir
e éparation du dossier de permis de construire

_ Séance d’'information (projet architectural, phases du chantier, etc.) et
Printemps 2024

enquéte publique
Hiver 2024-2025 Entrée en vigueur du permis de construire

Printemps — été = Début des travaux
2025
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VI. Discussion
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Merci pour votre attention
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