Rapport de la commission chargée de I'étude du préavis
05/2024 Etude de la mise en valeur du Chateau de Bertholod a Lutry

Au conseil communal
deeta
1530 Payerne

Payerne, le 4 juin 2024

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs,

La commission chargée de I'étude du préavis 05/2024 était composée de Madame et
Messieurs la Conseillere et Conseillés suivant.e.s :

Vodoz Yves - PLR

Prudhomme Xavier - PLR

Mehmetaj Blerim - PSIP

Grognuz Serge - PSIP

Marguet Christian - UDC

Losey Emilie - PVL

Diserens Yves - PLR, confirmé dans sa fonction de président rapporteur

La commission s’est réunie deux fois. La premiére fois le 22 avril 2024 sur le site
méme du Chateau de Bertholod a Lutry et ensuite le 2 mai 2024 a Payerne a la salle
de la Municipalité. La feuille des présences remise en annexe, renseigne sur
I'assiduité des membres de la commission.

Lors de la visite au Chateau de Bertholod, la commission a été accueillie par le
Municipal Nicolas Schmid, accompagné de son chef de service M. Gérard Michel. Les
architectes du bureau DOM architectes associés, lauréat de I'appel d'offre, étaient
également présents, ainsi qu’Arthur Pidoux vigneron-tacheron de la commune de
Payerne. Nous les remercions tous pour I'organisation de cette visite in situ, pour les
explications et les renseignements fournis a cette occasion ainsi que pour la collation
qui a conclu cette visite en Lavaux. La commission remercie également I'un des deux
locataires qui a ouvert ses portes et permis une rapide visite de I'appartement situé
dans l'aile est du Chateau.

La visite sur place a permis a tous les commissaires de constater I'implantation
unique et spectaculaire du Chateau de Bertholod a I'entrée du Lavaux, site inscrit au
Patrimoine mondial de I'Unesco et en bordure du chemin des vignes, itinéraire de
balade au milieu du vignoble. Cette situation exceptionnelle donne de fait une
dimension touristique indéniable au Chateau. La vision locale a également permis de
juger de I'état de vétusté des batiments et de la nécessité d’entreprendre des
travaux d’entretien et de rénovation sur I'ouvrage.
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A la suite de la visite, la commission a siégé sur place. Des les premiers échanges il
est apparu que plusieurs éléments complémentaires seraient nécessaires pour
disposer de toutes les informations utiles au travail de la commission. Ces
compléments ont été remis ultérieurement par le Municipal et le chef de Service.
Parmi les documents remis figurait le rapport final des étudiants de I'EHL, le rapport
d’activité du vignoble rédigé par Gilles Musy et le tableau détaillé du devis des appels
d’offres.

Préambule

Bien que le préavis porte sur une demande de crédit d'études pour un groupe
pluridisciplinaire chargé d’étudier la mise en valeur du Chateau de Bertholod, le
débat s'est rapidement étendu et articulé autour de trois axes de discussion que
sont :

1. Les vignes communales, bilan et perspectives. Le Chateau de Bertholod dans
la stratégie générale de la promotion des vignes payernoises ?

2. L'étude des étudiants de I'EHL. Opportunité ou stratégie globale ?
3. Etudes et travaux d’assainissent du Chateau. Pertinence et nécessité ?

Le corps du préavis reprend et développe ces trois themes de discussion.

Les vignes communales, bilan et perspectives. Le Chateau de Bertholod
dans la stratégie générale de la promotion des vignes payernoises ?

La commission disposait du rapport d‘activité 2023 du vignoble élaboré par Gilles
Musy, cenologue de la commune de Payerne. Ce rapport constitue avant tout un
bilan et non pas une vision stratégique sur l'avenir des vignes et du vin de la Cave
I’Abbatiale. Le rapport rappelle surtout qu’actuellement seul 7 des 13 ha de vigne
sont en production. En effet 2.5 ha sont en location a des tiers jusqu’en 2024 et 3.5
ha sont de jeunes plants suite aux travaux sur la ligne CFF. En d’autres termes, a
I'horizon 2030, la capacité de production devrait quasi doubler par rapport a la
situation actuelle passant de 70'000 cols aujourd’hui a 130'000 cols en 2030. Traduit
en chiffre d'affaires potentiel cela permet de passer de Fr. 770'000.- a Fr. 1'430'000.-
toujours selon le rapport de Gilles Musy. Le Municipal Schmid précise également que
les résultats financiers de la cave I’Abbatiale sont a I'équilibre sur la période 2020-
2023 comme indiqué dans le rapport de gestion 2023.

Annde Chiffre d'affaires de Evalution du
la vente de vins en Chond:
bouteilles (Fr)

Moyenne 325747,

Année Charges Revenus Résultat
2014208 _ (Fr) (CHF-) final (Fr) |
2y S 123 IpMoyenne | 1'137'308- 880'685.- | -256'623.-
2021 G42'977- | 17.21 2014 - 2019
2022 707'311.- 910 | Moyenne | 1'074'494- 1'076'674.- 2181 -
2023 769'764.- 811 |2020-2023

Extrait du rapport de gestion 2023
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WUE 'ENSEMELE

LES VIGNES

Aujourdhui, la cave de la Commune de Payerne se nomme la Cave 'Abbatiale. Elle
posséde 14 hectares de wignes dispersés & plusieurs endroits dans deux régions du

Lavaux®.

— A Lutry, les parcelles de Berthalod sont —— Les parcelles de Montagny situées
sur des sols majoritairement calcaires deux kilométres plus loin se trouvent
permettant une production de vins fins sur des sols plus argileux, et conférent
et subtils avec une belle minéralité. aux vins plus de structure et de

richesse,

A Villette, les parcelles de Treize-Vents

sont situées sur des sols tms _ A Grandvaux, les sols argileux
S‘IH‘?“"E”’“’ donnant des vins subtils composés d'alluvions conférent aux
et minéraux.

vins de la finesse et du fruit.
©rapport EHL

La stratégie de développement des vins de la Cave I’Abbatiale passe par une
amélioration et une augmentation de la visibilité de ses produits en particulier en
Lavaux, région de production des vins payernois. L'orientation affichée de développer
des vins de gastronomie pour des lieux épicuriens serait en parfaite adéquation avec
un outil de promotion comme une reconversion du Chateau de Bertholod. L'effet
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Lavaux permettrait de disposer d’'un levier important pour promouvoir les vins
payernois au niveau vaudois voire au-dela des frontiéres cantonales.

Si la commission dans son ensemble, comprend la cohérence entre la volonté de
développement de la Cave I’Abbatiale et la conversion du Chateau de Bertholod en
un super outil de promotion des vins payernois, certains commissionnaires sont plus
craintifs sur la proportionnalité de I'investissement et sur la viabilité a long terme de
I'outil de promotion mis en place. La difficulté d'une gestion « a distance » de
I'exploitation est I'une des craintes soulevées par la commission. L'étude du groupe
pluridisciplinaire aura pour mission de lever ces doutes.

La commission a été surprise d’apprendre qu'il n‘existe pas de relation privilégiée, ni
méme ordinaire, entre les autorités de Lutry et celles de Payerne. Quel que soit le
projet a mener sur le site du Chateau de Bertholod, il parait évident qu’un
réseautage politique a I'échelle cantonale et locale avec la commune de Lutry est
indispensable. La commission encourage donc la Municipalité a initier, a entretenir et
a développer ses relations avec la commune de Lutry dans le but de mettre tous les
atouts de son coté pour le développement du Chateau de Bertholod.

e T e~
- - B ¥ i

©Pétrick Martin 24 heures
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L’'étude des étudiant.e.s de I'EHL. Opportunité ou stratégie communale
globale ?

Les travaux d'entretien du patrimoine communal résultent d’une stratégie municipale
établie selon la nécessité d’'une remise en état selon la vétusté du bien ou d’un
changement d‘activité ou d'affectation. Dans le cas du Chateau de Bertholod, c’est la
conjonction de I'arrét de I'activité de Willy Blondel, vigneron, et de I'absence de gros
entretien depuis plusieurs dizaines d’années qui ont conduit la Municipalité a prioriser
cet objet du patrimoine communal. L'opportunité de faire développer un projet de
mise en valeur du site via un travail de Master d’étudiants de I'EHL (Ecole hoteliere
de Lausanne) a été saisie, d'autant que la planification de ce travail, d’avril a juin
2022, s'inscrivait parfaitement dans le calendrier communal.

Le travail de Master des six étudiantes et étudiants de I'EHL est synthétisé dans un
rapport de plus de 200 pages que la commission a pu obtenir et consulter. Certaines
planches de ce document sont reprises a titre d‘illustration du présent rapport. Le
travail effectué par les étudiantes et étudiants de I'EHL a obtenu un prix d’excellence,
ce qui témoigne de la qualité des prestations effectuées quand on connait le niveau
d’exigences de I'école hoteliere lausannoise. La table des matieres traitées dans le
travail de Master est donnée ci-aprées afin de montrer les themes couverts par les
étudiantes et étudiants de I'EHL.

© 01 INTRODUCTION PAGE © 08 CONCEPTS PAGE
11. Résume managrizl a £.1 LeThatean de Bertholod B
1.2 Missinn ot Herahlas 13 2.2 v desisemihle Br
13, Méthadalzpie 14 8.3, L arcnal o
8.4 1o restaurant ::21
02 VUE D’ENSEMBLE BLe Ml Nt G Vs ik
21 Mls= en coniexte 1 8.0 HoaHap Har 114
22 Heritazss 19 BA. i "Epice 114
234 La cava akhatale 20 E.-".E:xz::uh':\ra_il 114
24. L= chatear A B0, Le fain 119
BUDA. Les ssapg i luilennl LIl
03 LADEMANDE :
N e s 02 ORGANISATION OPERATIONNELLE
32 Demacede allaices dih 3L Mot dallaires 124
334 Damande smotorriasiges ] #32 Le persanral dia chitasn 135
A4, La tumr de la demands 43 7.3 Opératars 136
2.4, Responsailte socistale 142
04 TENDANCES 10 STRATEGIE DE COMMUNICATION
L1 1aduratilite 45 = - . o
B L s 1701 Dnteodietlon 144
el B ) - 0% La rotariénd 147
LI S i T ey ik 1 Imagada marqua 151
1004, [nciter laction 148
05 LOFFREENLAVAUX 105, Mize =r. plaze 160
2L St Loasiligue o 11 PLANIFICATION FINANCIERES
52 Lheberpement a5
53 La restauraticy & 111 Medals daffaires re
':::. ::.-::'-.,ﬂn-:::'r-l‘q:-rc: Fii] 122, Plan davslisraiion o= 2 puepriels v
123, Projeclivoe loarin e 158
08 JIRATEAIE MAHEETING 12  PROCHAINES ETAPES 180
&1 furabrse irtsrne T8
AL SLEpnctati 7 13 CONCLUSION 1a1
A3 Clbtlupe ‘*H
S, Fesdtlennerment ™ 14 GLOSSAIRE 183
O 07 IMPLICATIONS a2 O 15 REFEREMCES ET ANNEXES 104

©rapport EHL

Le concept de développement et de mise en valeur du Chateau de Bertholod
consistant a dédier le site de Lutry en un outil de promotion des vins de la cave
I’Abbatiale et de la gastronomie régionale est ambitieux et trés séduisant. Il peut en
effet servir de fil rouge a une étude plus générale qui sera effectuée par I'équipe
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pluridisciplinaire de professionnels et d’experts. De nombreux aspects doivent bien
entendu étre encore approfondis dans le cadre de I'étude sollicitée par le présent
préavis. Citons par exemple, les aspects légaux liés a 'aménagement du territoire en
zone Lavaux et dans le périmeétre d'un site inscrit au Patrimoine de I'lUnesco, les
aspects de restauration/transformation d’un bien inscrit a I'inventaire architectural du
canton de Vaud avec une note 1 (identique a I’Abbatiale), des aspects financiers et
de subventionnement pour une réhabilitation lourde des batiments.
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Etudes et travaux d’assainissement du Chateau. Pertinence et nécessité ?

Le crédit d'études comprend les honoraires d’une équipe pluridisciplinaire dans les
domaines de compétences nécessité par la nature de l'objet et par la destination qui
en est proposée. Les mandataires traitent des taches classiques du batiment, a
savoir l'architecture, les ingénieurs spécialisés dans les domaines des structures, de
I'"électricité, du chauffage, du sanitaire et de la physique du batiment. A ces acteurs
sont associés des experts dans des domaines particuliers comme la protection
incendie, I'acoustique, la conception lumineuse et les maconneries anciennes. Enfin il
est prévu de faire recours a des personnes spécialisées liées au patrimoine, comme
les historiennes ou liée a I'affectation du batiment comme un cuisiniste professionnel
ou des personnes spécialisées dans la mise en exploitation d’'une activité de
restauration.

A l'exception du mandat des architectes qui a été effectué selon un appel d'offres sur
invitation conformément a la loi sur les Marchés Publics, les autres mandataires
spécialisés ont été sélectionnés en fonction de leurs compétences spécifiques selon la
procédure du gré a gré. Le choix a été effectué en collaboration avec les architectes
qui sont en charge de piloter I'intégralité de I'équipe. Pour un batiment patrimonial
comme le chateau de Bertholod, il est capital de disposer des personnes au bénéfice
d’'une grande expertise dans le domaine. Lors de la visite locale des batiments, il a
été rapporté par exemple, qu’un jointoyage avec un mortier inadapté appliqué en
facade sur la Tour dans les années huitante, s'est avéré étre une cause des
dégradations constatée aujourd’hui sur les moellons composant les murs du Chateau.

La commission a toutefois relevé que certaines prestations, recommandées par les
experts, n‘a pas été prise en compte dans le devis général comme une étude
hydrogéologique ou des échafaudages pour l'inspection stratigraphique des facades.
Si ces prestations devaient s'avérer nécessaires en cours d’études, elles devraient
faire I'objet de crédits complémentaires.
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VUE D'ENSEMELE

LE CHATEAU

. PARTIES PRENANTES

Le projet de revalorisation du Chateau de Bertholod inclut les parties prenantes
mentionnées dans le mandat de projet qui sont & prendre en compte lors du
développerment, de la création et de I'implémentation du concept®.

Municipalité de Payerne Office du Tourisme

Exploitant du Exploitant final
vignoble communal
Municipalité de
Conseil communal Lutry
Les deux locataires Service du développement

du chiteau territorial

Monuments et sites Association Lavaux

du Canton de Vaud et Patrimoine Mondial
de la Confédération (UNESCO)

ACCES ET SITUATION
GEOGRAPHIQUE 10 minutes’
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Pour le reste la commission est d'avis que I'ensemble des mandats prévus couvrent
les besoins du projet. Ces études sont nécessaires pour préciser la nature et
I'étendue des travaux a effectuer. La commission s’est toutefois interrogée sur la
moins-value que représenterai une étude dans la perspective d'une affectation
identique au programme actuel a savoir du logement (2 appartements) et un local de
dégustation par rapport a I'affectation imaginée par I'étude EHL. Cette différence a
été estimée entre Fr. 75'000.- et Fr. 100'000.- par le Municipal, argumentant que la
grande majorité de I'étude est liée a l'intervention sur un batiment historique
indépendamment de son affectation.

Les éventuelles subventions dont la commune de Payerne pourrait bénéficier sont
liées a I'aspect patrimonial du site. L'ordre de grandeur est d’environ 10 a 20% au
maximum.

Le devis estimatif du crédit d'études constituant la base du présent préavis est donné
ci-apres :

Le chateau dispose de trois espaces distincts: la tour et les deux parties annexes. Le
concept imaginé permet d'aménager ces différents espaces afin de créer une réelle
synergie entre ces lieux. Les travaux architecturaux respectent les normes patrimoniales
afin de préserver les éléments du chateau dans leur quasi-totalité.

LA TOUR
Rooftop bar

Salle de dégustation " - ;“ 20 LA PAH"E Enum Pl
Salle des Che%._r;x_l-i;rs ' o ITHT ] — | Deuxiéme salle
: TEererTs aasmwereees | O Testaurant

Y il / 5 "
d ."III|l -"f kxu
Speak : ; / % o
L S Salle de restaurant Cuisine cuverte

©rapport EHL
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Alternatives

Le préavis est orienté selon un choix municipal qui consiste a vérifier et a consolider
la faisabilité d'affecter le Chateau de Bertholod a des fins de promotion de la
gastronomie et des vins locaux. La commission a également débattu sur les solutions
alternatives a une affectation de promotion, a savoir le maintien d’'une activité de
logements, I'affectation a d’autre type d'établissement, genre gite oenotouristique,
maison d’hote, cave a jazz, théatre, etc. voire encore a une vente de I'ensemble du
site.

La commission est toutefois unanimement convaincue que ce bien patrimonial
exceptionnel doit rester en main communale. L'étude autorisée par le présent
préavis, mettra en avant les risques et les potentiels des lieux et les activités qui
pourraient s’y rattacher.

Conclusions

Aprés avoir débattu de I'ensemble des points précédents, la commission est d'avis
que le crédit d’études est justifié. C'est en effet a l'issue de cette étude de projet que
les contours plus précis des travaux a effectuer seront identifiés, que les potentiels
d’affectations seront précisés et que les colts associés seront affinés. La commission
est ainsi en mesure de conclure de la fagon suivante :

Apres étude du présent préavis, la commission vous propose a la majorité de ses
membres d'accepter les résolutions suivantes :

Le Conseil communal de Payerne

Vu le préavis 05/2024 de la Municipalité du 28 février 2024 ;
Oui le rapport des commissions chargées d'étudier cette affaire ;
considérant que cet objet a été porté a I'ordre du jour,

décide :

Article 1 d'autoriser la Municipalité a réaliser I'études de mise en valeur du
Chateau de Bertholod telle que décrite dans le présent préavis pour un
montant de Fr. 650'000.- dont il y aura lieu de déduire d'éventuelles
subventions et participations a recevoir ;

Article 2 d'autoriser la Municipalité a recourir a I'emprunt dans le cadre du

plafond d'endettement pour financer le montant de Fr. 650'000.- ;

Article 3 d'autoriser la Municipalité a amortir le montant de Fr. 650'000.- par un
prélevement de Fr. 450'000.- sur le fonds de réserve n°®9.282.3310
« Tour Bertholod » et d’amortir le solde sur une durée de 10 ans
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Veuillez agréer, Monsieur le Président, Mesdames, Messieurs, nos salutations
distinguées.

Pour la commission

Yves Diserens, président rapporteur
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