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AU CONSEIL COMMUNAL 
de et à 
1530 Payerne 

 

Monsieur le Président, 
Mesdames et Messieurs les Conseillers communaux,  

En 2010, le Conseil communal a octroyé un crédit d’étude de Fr. 98'000.- TTC en vue de la légalisation 
d’un Plan de Quartier de Vuary. 

Après de longues procédures (voir point 5 ci-après), la Municipalité est maintenant en mesure de 
présenter l’adoption du Plan de Quartier de Vuary et de son règlement. 

1.  Préambule 

L’objectif de cette mesure de planification a été de mieux pouvoir cerner, d’un point de vue urbanistique, 
architectural et règlementaire, les futures constructions dans ce secteur extrêmement sensible. 

En effet, avec l’application de la LAT, les secteurs exempts de constructions sont évidemment soumis à de 
grosses pressions des milieux immobiliers. 

La Municipalité, ainsi que la majorité des habitants, ont souhaité que l’on maintienne le caractère rural 
(grands toits, utilisation du bois, maintien des vergers, etc.) de ce quartier historique de Payerne, tout en 
gardant la possibilité de pouvoir transformer les ruraux existants en appartements et, dans une certaine 
mesure, l’aménagement de nouvelles constructions intégrées au lieu. 

Depuis 2010, quelques projets ont été soumis à la Municipalité et ceux-ci ont été traités par la CUAP sur la 
base de ce règlement qui doit être adopté. 

Ce Plan de Quartier fixera un cadre d’intervention adapté pour tout projet de développement dans ce 
quartier. 

Vu le contenu et l’objectif de ce règlement, il est prévu de reprendre celui-ci dans le cadre de la révision 
du PEP Hameaux, car on se trouve dans une situation pratiquement similaire. 

 
 Extrait Photo aérienne 2007-2009, Geoplanet 



Municipalité de Payerne  /  Préavis n° 23/2016  Page 3 / 10 

 

2.  Analyse urbanistique 

2.1.  Situation charnière à proximité du centre 

Situé au bord de la Broye, à l’extérieur du bourg original entouré par les murs d’enceinte, à proximité du 
centre et facile d’accès, le quartier de Vuary, d'origine agricole et de faubourg artisanal, articule encore la 
ville et la campagne. Proche du centre, il est également stratégique pour le développement urbain. 

2.2.  Affectation actuelle 

Le périmètre est déjà affecté à la zone à bâtir. Toutefois, l’actuelle zone de Vuary, règlementée par le Plan 
Général d’Affectation, ne définit que certaines règles générales ne permettant pas un développement selon 
une stratégie spécifique pour la préservation de la qualité et des spécificités du quartier. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3.  Structure historique du quartier  

XVIIIe siècle  

« En Vuary » est en périphérie du centre historique de l’autre côté de la Broye, extra muros. Jusqu’au XIXe 
siècle, le quartier est un des deux seuls quartiers agricoles extra muros. Des petits ensembles agricoles 
sont présents ainsi que des vergers. La Broye n’est pas encore endiguée. 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
Plan willommet 1738, musée de l'Abbatiale à Payerne 
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Frange agricole 

Limite 

Faubourg 

XIXe siècle  
 

 

 

 

 

A la fin du XIXe siècle, l'accès arrière a pris de l'importance dans le réseau de voiries. Cela a entraîné 
quelques constructions le long de cette rue (Rue de la Bergerie). Cette période correspond aussi à 
l’endiguement de la Broye. 

2.4.  Typologie du quartier 

Ce périmètre est à l’inventaire du patrimoine bâti fédéral ISOS (Inventaire fédéral des sites construits 
d’importance nationale à protéger en Suisse), comme quartier agricole le long de la Broye. 

La mixité logements, activités et agriculture fait aujourd’hui encore la richesse du quartier. 

L’analyse des types de revêtement et des espaces extérieurs fait ressortir une grande différence entre la 
partie faubourg urbain (1ère partie côté rue d’Yverdon) et le faubourg rural situé plus au Nord. 

Le site est majoritairement composé de bâtiments dont la hauteur est équivalente à trois niveaux ou plus, 
pour certains ruraux et granges. Les volumes sont simples avec la présence des grandes toitures. On y 
retrouve des bâtiments en note 2, 3 et 4 à l’inventaire architectural. 

2.5.  Les entités structurelles 

Le quartier de Vuary comprend plusieurs séquences ayant des identités différentes : 

 

 

 frange agricole : espaces verts de prairies et vergers, regroupements 

bâtis composés de gros volumes autour de cours ; 

 limite : à l'ouest de la limite, tissu bâti banal récent ; quadrillage de 

maisons unifamiliales ; 

 faubourg : urbain et minéral, composé de gros volumes d'origine 

agricole. Des ruelles, dédales et interstices résultent des implantations 

des constructions. 

 

 

 

 

  

Carte Siegfried 1891 
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Gare de Payerne et Park +Rail 

Ligne CFF – BLS 

Lignes CarPostal et arrêt 

Routes cantonales 

3.  Processus de concertation 

Pour permettre aux habitants et propriétaires d’exprimer leurs attentes et leur vécu, la Municipalité a mis 
sur pied une table ronde le 29 novembre 2011. 

L'attachement des habitants-propriétaires au quartier ressort fortement. Ils le définissent comme étant à 
caractère agricole, à prédominance verte (surtout dans la deuxième partie), tout en étant extrêmement 
bien situé à proximité immédiate du centre. Ils souhaitent garder le côté calme, convivial et accueillant 
(ils ont informé que les habitants d'autres quartiers viennent d'ailleurs régulièrement s'y promener, 
notamment le long de la Broye). A leur avis, les nouvelles constructions ne devraient pas être en rupture 
avec l'existant, mais plutôt s'intégrer et lui "ressembler". Les transformations des constructions agricoles 
existantes devraient être facilitées pour permettre leur conservation. 

Sur cette base, un projet de Plan de Quartier a été esquissé. 

Les propriétaires d'exploitations comportant du bétail ont été conviés pour une séance le 17 février 2012 
pour discuter de l'intégration des activités agricoles.  

Une séance avec le Service de l’Urbanisme et le Service du Développement Territorial cantonal (SDT) a 
été organisée le 24 février 2012 pour présenter le processus et le projet de Plan de Quartier. Une 
discussion a eu lieu avec l'architecte-urbaniste du SDT en charge de la Commune de Payerne qui a donné 
son avis très positif sur le projet, qui allait dans la bonne direction en vue de l'examen préalable. 

En février 2012, plusieurs contacts ont eu lieu avec le chef du secteur Parcs et Promenades (M. Rossel) 
concernant l'arborisation à conserver et à planter. 

Le présent dossier de projet de Plan de Quartier (PQ) "Quartier de Vuary" a été transmis à la Municipalité, qui 
l'a approuvé lors de sa séance du 12 décembre 2012. 

4.  Justification du projet et dispositions réglementaires 

4.1.  Nécessité de légaliser en vertu de l ’art.  15 LAT 

Sa situation dans le périmètre de centre cantonal rend particulièrement importante l'optimalisation de 
l'utilisation rationnelle du sol, tout en garantissant la préservation de la qualité de vie. Suite à la mise à 
l’enquête publique, la Municipalité a décidé de réajuster la zone à bâtir au Nord comme elle l’était sur le 
Plan Général d’Affectation, afin d’éviter une augmentation de la surface à bâtir (parcelles RF nos 2192 et 428). 

4.2.  Equipement existant ou possible selon l ’art.  19 LAT 

Le périmètre est équipé de manière adaptée par des voies d'accès (pour les différents modes de transport), 
des conduites et en énergie. Il est en mesure d'accueillir les nouvelles constructions prévues. 

 Transports publics  

 

 

 

 

 

Rayon de 500 m autour 

Rayon de 300 m autour de 

Routes cantonales 
en traversée  
de localité 
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L’ensemble de la zone est également équipé de manière adéquate en conduites d'eau claire, eau usée et 
potable. 

4.3.  Autres spécificités réglementaires 

Dans le cadre de l’étude, les spécificités suivantes ont aussi été abordées : 

- protection du milieu naturel ; 

- espace cours d’eau (construction en bordure de la Broye) ; 

- création et maintien du milieu bâti ; 

- cohérence de projet avec le foncier ; 

- respect de l’OPB et de l’Orni (l’ordonnance fédérale du 15 décembre 1986 sur la protection contre 
le bruit et l’ordonnance fédérale du 23 décembre 1999 sur la protection contre le rayonnement 
non ionisant) ; 

- dangers naturels et risques d’inondations ; 

- attribution d’un degré de sensibilité au bruit III ; 

- cohérence avec le Plan Directeur Cantonal. 

4.4.  Dispositions réglementaires du Plan de Quartier 

Les objectifs d'aménagement et les stratégies envisagées se retrouvent dans le Plan de Quartier. Ils ont 
été traduits et adaptés pour être légalement conformes à l'outil par le biais d’un règlement. 

Deux zones distinctes 

L’indice d’utilisation du sol (IUS) est actuellement de 0,8 dans le RPGA (Règlement sur le Plan Général 
d’Affectation). Compte tenu de la structure bâtie existante, il a été décidé de scinder le périmètre en 2 
parties : le faubourg urbain et le faubourg rural. 

La zone de faubourg urbain permet une densité (IUS = max. 1,0) et un nombre de niveaux prenant jour 
sous la corniche plus élevé (3), tout en ménageant des espaces de jardins, des cours et un cheminement 
piéton public à travers le premier îlot. 

Une densité maximale moins élevée est autorisée dans la zone de faubourg rural (IUS = max 0,6) et le 
nombre de niveaux prenant jour sous la corniche est de 2. Afin de garantir un maximum d'espaces verts 
et préserver la structure historique des cours sans figer cette partie du quartier, des bandes 
d'implantation obligatoire sont prévues pour les nouvelles constructions. Les espaces extérieurs seront 
essentiellement aménagés avec de la végétation et des surfaces perméables. 

L'affectation définie est la même pour les deux zones : affectation à l'habitation de moyenne densité et 
aux activités moyennement gênantes. La mixité entre habitation, activités agricoles, artisanales et 
tertiaires y est favorisée. En revanche, l'évolution des pratiques agricoles rend la compatibilité entre 
habitation et halles pour animaux d'élevage difficile en raison des horaires et du bruit. C'est la raison pour 
laquelle les nouvelles constructions agricoles ne pourront pas accueillir d'animaux pour l'élevage. 

Aires de cours 

Dans les deux zones, des dispositions pour les aires de cours contribuent à répondre à l'objectif de 
préservation du caractère villageois. 
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Il s'agit chaque fois d'espaces minéraux liés aux voies d'accès et aux constructions. Ils sont de différents 
types. Ils sont parfois en retrait de la rue et sont délimités par des constructions sur trois côtés. Parfois le 
long de la voie d'accès, ils l'élargissent longitudinalement. 

Gestion des espaces extérieurs 

Des aires de jardin ont été introduites dans la zone de faubourg urbain afin de garantir des dégagements 
de verdure. Une aire de jardin a également été introduite sur les parcelles RF nos 195, 196 et 197 à la 
demande de la Direction générale de l'environnement, Division biodiversité et paysage (DGE-BIODIV), 
afin de ne pas entraîner une dégradation de la situation actuelle des milieux riverains, incompatible avec 
le maintien et le renforcement d'une liaison biologique fonctionnelle le long de la Broye. Le périmètre de 
cette aire a été défini en fonction des constructions existantes. 

Dans la zone de faubourg rural, les espaces extérieurs doivent essentiellement être aménagés avec de la 
végétation et des surfaces perméables, à l'exception des aires de cours. Une perception visuelle générale 
des jardins depuis le domaine public doit être garantie. Les murs d'une hauteur supérieure à 1 m sont 
interdits. 

Dans tout le périmètre du Plan de Quartier, la planéité générale du site devra être préservée. Le terrain 
aménagé ne pourra s'écarter de plus de 50 cm du terrain naturel, à l'exception des accès aux 
constructions souterraines. 

Arborisation y compris vergers à conserver 

Le plan fait figurer l'arborisation haute tige à conserver impérativement. Il s'agit des arbres structurants 
(de par leur emplacement et leur taille), et en bon état, d'après une visite avec le chef du secteur Parcs et 
Promenades en février 2013. 

Les vergers existants en font partie. Si leur abattage est imposé par des nouvelles constructions, ils 
devront obligatoirement être remplacés par des essences fruitières haute-tige rustiques locales. 

La Commune de Payerne ne dispose pas à ce jour d'un plan ou d'un règlement de protection des arbres 
légalisé remis à jour. Ce document est en voie de réalisation. Dans l'intervalle, l'art. 98 de la Loi vaudoise 
sur la protection de la nature, des monuments et des sites (LPNMS) est applicable : tous les arbres dont le 
diamètre est supérieur à 30 cm, les cordons boisés et les haies vives sont protégés.  

Les plantations nouvelles devront obligatoirement être des essences indigènes en station et 
l'arborisation obligatoire le long de la rue des Terreaux sera constituée d'érables. 

Utilisation optimale des SPd (surface de plancher déterminant) 

Afin d'assurer une utilisation judicieuse et rationnelle du sol, une disposition est prévue pour que la 
possibilité d'utiliser tous les droits à bâtir soit garantie. Cette exigence ne vaut pas pour les 
transformations sans modification de la volumétrie initiale, ni pour les parcelles de moins de 500 m2. 

Bâtiments à conserver 

Les bâtiments existants caractéristiques du quartier sont à conserver, sauf si l'état de leurs structures 
exige une démolition. 

Lors de transformations de volumes faisant anciennement partie d'un domaine agricole, il est proposé de 
garder une trace des fonctions des différents bâtiments en préservant leurs spécificités et en différenciant 
les interventions. Effectivement, les façades maçonnées des habitations, les proportions et 
l'ordonnancement des percements devront être préservés. Pour les ruraux, les façades ossaturées seront 
conservées, les percements seront plutôt grands et leur ordonnancement plus libre. 
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L'indice d'utilisation du sol maximal fixé pour chacune des deux zones n'est pas applicable aux 
transformations pour faciliter leur transformation et leur utilisation rationnelle. 

Les bâtiments inventoriés ou classés sont soumis à la LPNMS. 

Les autres éléments construits, en particulier les nombreuses anciennes fontaines, sont aussi à conserver 
et à mettre en valeur. Celles qui sont à l'inventaire ou sont classées sont soumises aux dispositions de la 
LPNMS. 

Bien que non soumis aux dispositions du Plan de Quartier puisque situé sur le domaine public, le glacis 
d'accès à la Broye entre les parcelles RF nos 197 et 198 est en note 3 au recensement architectural. 
Propriété de la Commune de Payerne, son maintien, sa protection et son entretien sont du ressort 
communal. 

Nouvelles constructions en harmonie avec l'existant  

Afin de respecter l'harmonie du quartier, son caractère rural et constituer un ensemble cohérent à 
l'échelle des fermes existantes, les nouvelles constructions seront, à l'instar des constructions d'origine 
rurale, des grands volumes simples.  

Les façades seront composées de grands plans percés d'ouvertures. Les dégagements extérieurs 
construits devront être traités à l'intérieur du volume principal pour éviter des excroissances mineures 
hors échelle. Pour les mêmes raisons, la préférence doit être donnée aux panneaux coulissants pour les 
dispositifs d’obscurcissement. 

 

 

25% au minimum de la surface des façades devra être en bois naturel apparent à l'instar des granges 
agricoles. 

Des prescriptions sont fixées pour que les revêtements et les couleurs des façades soient en harmonie 
avec l'existant. Il en est de même pour les toitures. 

Constructions quartier de Vuary  

Dans l'esprit, la transformation en logement de 

cette ancienne construction agricole non loin de 

Vevey, sur la commune de Saint-Légier -

 La Chiésaz, est un bon exemple d'intervention 

qui respecte les caractéristiques du bâtiment 

avec peu de percements en toiture et la 

préservation de l'ouverture principale du rural en 

façade notamment. 
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Stationnement et accessibilité 

La gestion du stationnement est un point essentiel pour la préservation et la mise en valeur du quartier. 
Le nombre de places de stationnement pour véhicules à moteur sera défini en fonction des normes VSS. 
Si les besoins en stationnement dépassent 8 unités, 50% des places seront aménagées en souterrain. Et 
s'il y a plus de 8 places de stationnement regroupées, elles devront être arborisées et le revêtement 
gravillonné dans la mesure du possible. Cela diminue ainsi fortement l'impact du stationnement sur les 
espaces extérieurs. 

5.  Procédures légales 

Ce dossier a suivi le processus habituel, il a été traité par la Municipalité, le Service Urbanisme et Travaux, 
ainsi que par le bureau pilote mandaté (Fischer-Montavon et Associés). 

- Séance débat avec les habitants et propriétaires (29 novembre 2011). 

- Séance de discussion avec les agricultures du périmètre (17 février 2012). 

- Envoi du dossier à l’examen préalable (7 janvier 2013). 

- Rapport de l’examen préalable par le SDT (Service de Développement Territorial) avec demandes 
de modifications et d’études complémentaires (26 juillet 2013). 

- Envoi à l’examen préalable n° 2 (27 février 2014). 

- Rapport d’examen préalable n° 2 par le SDT (21 juillet 2014). 

- Adaptations finales du dossier par le mandataire. 

- Séance de présentation du Plan de Quartier de Vuary aux propriétaires du périmètre 
(14 mai 2015). 

- Enquête publique du Plan de Quartier (17 juillet au 17 août 2015). Sept oppositions ont été 
enregistrées. 

- Septembre 2015 à avril 2016 : Plusieurs séances ont été organisées avec les différents opposants. 
Au 30 mars 2016, toutes les oppositions ont été retirées. 

- Avril 2016 à juillet 2016 : Modifications du plan et du règlement qui ont fait suite aux discussions 
menées avec les propriétaires opposants. 

- 29 juillet au 29 août 2016 : Enquête complémentaire, portant uniquement sur les modifications 
apportées au plan et au règlement. Une remarque a été déposée. Après discussion avec son 
auteur, celle-ci a finalement été retirée le 03.10.2016. 

- Novembre 2016 : Approbation du Plan de Quartier et de son règlement par le Conseil communal, 
puis approbation par le Département cantonal compétent. 

6.  Etat f inancier  du préavis d’étude n° 10/2010 

A ce jour, nous avons payé des factures pour un montant de Fr. 91'691.60, alors que le crédit accordé est 
de Fr. 98'000.- TTC. 

Nous allons encore recevoir quelques factures du mandataire et du géomètre pour la constitution finale 
des dossiers. 

Il n’y aura, de ce fait, pas besoin de recourir à un crédit complémentaire, ceci malgré la longue procédure 
et les modifications demandées par les opposants. 
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Conformément aux dispositions du préavis n° 10/2010, les différentes factures de ce dossier ont 
systématiquement été portées au compte de fonctionnement de l’année en cours et le seront jusqu’au 
bouclement dudit dossier.  

7.  Conclusions 

Sur la base du retrait de l’ensemble des oppositions, des rapports d’examens préalables émanant des 
services cantonaux concernés et des dispositions du dossier Plan de Quartier (PQ) « Quartier de Vuary », la 
Municipalité propose au Conseil communal d’adopter ce Plan de Quartier et son règlement. 

En conclusion, nous vous prions, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les Conseillers 
communaux, de bien vouloir voter la résolution suivante : 

 

L E  C O N S E I L  C O M M U N A L  D E  P A Y E R N E  

vu le préavis n° 23/2016 de la Municipalité du 12 octobre 2016 ; 

ouï le rapport de la commission chargée d'étudier cette affaire ; 

considérant que cet objet a été porté à l'ordre du jour ; 

 

 D E C I D E  

Article 1 : d'approuver le Plan de Quartier (PQ) « Quartier de Vuary » ainsi que son 
règlement, tels qu’ils ont été présentés et mis à l’enquête publique. 

Veuillez agréer, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les Conseillers communaux, nos 
salutations distinguées. 

Ainsi adopté le 12 octobre 2016. 

A U  N O M  D E  L A  M U N I C I P A L I T E  

 Le 2e Vice-Président :  Le Secrétaire :  

 

(LS) 

 

A. Jomini S. Wicht 

Annexes : Règlement du Plan de Quartier (PQ) « Quartier de Vuary » 
   Plan de Quartier (PQ) « Quartier de Vuary » 

Annexe pour l’original du préavis : 1 dossier 

Municipal délégué : M. André Bersier, Municipal de l’urbanisme 




























