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Regeste

SAUTER, BURLET, BALMER, SCHUPP, MATTHEY, MACCIO, JOSEFOWITZ,
LUBOMIRSKI, PEDRUCCI, SCHWANDER/Municipalité de Pully | Une toiture, mélange
d'un toit a deux pans (dans sa partie supérieure) et d'un toit brisé, caractéristique destoits a
laMansart, n'est pas conforme al'art. 22 RCACT de Pully qui énumeére expressément quatre
typologies ("adeux pans et plus’, "cintrés', "alaMansart" et "plats') illustrées par des
croquis. Les exigences relatives a la pente des toits ne sont au surplus pas respectées, la
solution mixte permettant aux constructeurs d'augmenter le volume de |'étage des combles.

Erwagungen

E.1l

Seules restent litigieuses la question de la forme de latoiture, celle de lavolumétrie des
bétiments et celle de la dimension des balcons.

E.2

L’ art. 86 LATC alateneur suivante : "Lamunicipalité veille a ce que les constructions,
guelle que soit leur destination, ainsi que les aménagements qui leur sont liés, présentent un
aspect architectural satisfaisant et sintégrent al'environnement. Elle refuse le permis pour
les constructions ou les démolitions susceptibles de compromettre |'aspect et le caractére
d'un site, d'une localité, d'un quartier ou d'une rue, ou de nuire al'aspect d'un édifice de
valeur historique, artistique ou culturelle. Les reglements communaux doivent contenir des
dispositions en vue d'éviter I'enlaidissement des localités et de leurs abords.” Le RCATC
prévoit ce suit : "Article 1 - But Le présent réglement a pour but d’ assurer une occupation
mesurée et rationnelle ainsi gu’ un aménagement cohérent du territoire communal. 1l fixe a
cet effet lesregles destinées : - a protéger le paysage, les sites et |e patrimoine architectural,
- acréer et amaintenir un milieu harmonieusement béti, - a assurer I’ ordre, I’ esthétique, la
securité, la salubrité et la qualité des constructions. Article 2 - Concertation (nouveau) A

I’ occasion de projets complexes et/ou importants, les propriétaires ou leurs mandataires
peuvent s adresser alaMunicipalité des le stade des études préliminaires, afin d’ une de
garantir la prise en compte et |’ application des buts, objectifs ou mesures préconisées dans
le plan directeur communal, le plan général d’ affectation et le présent reglement et d autre
part engager un échange de réflexions profitable au résultat final. Article 22 - Formes des
toits "Laforme des toits correspond a l'une des quatre typol ogies suivantes, illustrées par les
croguis annexés (cf. page 20) au présent reglement : @ toits a deux pans et plus (croquis|)
e toitscintrés(croquislil) e toitsalaMansart (croquislilil) e toits plats (croquis V).
(...)" Article 32 - Intégration "Conformément al'article 2 du présent réglement, la
Municipalité peut prendre des dispositions exceptionnelles (notamment en application de
I'article 86 LATC) pour sauvegarder les qualités particulieres d'un lieu ou pour tenir compte
de situations acquises. Elle peut ainsi recourir aux articles 64 et suivantsdelaLATC." Les



art. 38 et 39 RCATC régissent lazone de villas dans laquelle est colloquée la parcelle n®
1806. Lanotion de villaest définieal'art. 38 a. 2 RCATC en cestermes: "On entend par
villatoute construction destinée al'habitation, abritant au maximum trois logements
SUpErposeas ou juxtaposés. L'art. 39 a. 1 et 2 RCATC limite la hauteur et le nombre de
niveaux, soit : "Le nombre de niveaux est limité a 3, soit rez-de-chaussée, un étage et
combles. La hauteur au faite, mesurée conformément al'article 19, est limitée a 10.00 m.

()"

E.3

L es constructeurs contestent la condition qui leur est imposée quant alaforme de latoiture
(cond. 2.1 b du permis de construire). @) Selon les constructeurs, I'art. 32 RCATC ne
permettrait pas ala municipalité d'imposer une forme de toiture correspondant a son godit,
sans motif explicite et sans raison valable. |1s soulignent I'aspect architectural de leur projet
gui est satisfaisant et qui permet aux trois villas une parfaite intégration a l'environnement.
L e secteur ne présentant aucune qualité particuliére, des dispositions pour sauvegarder une
unité de style ne seraient pas nécessaire. De plus, le quartier ne se préterait pas adesvillas
avec une toiture a croupe, qui les ferait ressembler a des copies de fermes vaudoi ses.
L'exigence d'une telle toiture ne reléverait en outre pas d'une pratique des autorités
pulliéranes. Les constructeurs relévent enfin que leur projet favoriserait un éclairage naturel
des logements et un développement durable, dans le respect des principes posés par la
norme "Minergie". b) Il est rappelé que laforme de latoiture afait I'objet d'une concertation
(art. 2 RCATC) dans le cadre de I'enquéte d'implantation, entre les constructeurs d'une part
et lamunicipalité d'autre part. La municipalité a opté parmi les variantes proposées par les
constructeurs pour celle dont elle pensait qu'elle sintégrait le mieux al'environnement (v.
les quatre croquis des constructeurs illustrant les variantes avec ou sans croupes et le
"schémafacades 7" du bureau ACArchitecture & Concept Marius Pasquier - Bernard
Reichert et Partners SA qui reprend la variante "pignon inversé avec croupe” ). A cet égard,
on peut se demander si |es constructeurs n'adoptent pas un comportement contradictoire,
contraire aux régles de la bonne foi, en contestant finalement ce choix. Quoi qu'il en soit,
point n'est besoin d'examiner plus avant les arguments des constructeurs, étant donné
gu'aucune des deux variantes proposées par les constructeurs n'est de toute fagon
réglementaire, comme on le verra ci-apres (consid. 4 ¢). || n’est pas non plus nécessaire de
trancher définitivement la question de savoir si lestoits a croupe ou a demi-croupe ou
encore les lucarnes a croupe sont ou non autorisés par le reglement communal. 1l suffit de
constater que celui-ci ne les proscrit pas expressément. D'ailleurs les toitures a deux pans et
plus sont autorisées par I'art. 22 al. 1 RCATC.

E.4

L es recourants opposants critiquent aussi laforme de latoiture, mais tout d'abord dansle
cadre plus général de lavolumétrie des villas, aleur avis excessive dans ce quartier. 1
sagirait en fait de petits batiments locatifs, entrainant un surcroit de densité effective et de
circulation. La surface bétie serait excessive, en raison de prétendus bal cons tournant autour
des bétiments et constituant de véritables avant-corps. Latypologie de latoiture serait
contraire al'art. 22 RCATC, puisquil ne sagit ni d'un toit a deux pans, ni d'un toit ala
Mansart, mais d'un mélange des deux. a) Selon la jurisprudence constante du Tribunal
administratif (v. p. ex. AC.2002.0168 du 17 décembre 2002), le soin de veiller al'aspect
architectural des constructions appartient en premiere ligne aux autorités local es qui
disposent a cet égard d'un large pouvoir d'appréciation (ATF 115 la 118 consid. 3d;



AC.1999.0148 du 20 mars 2000; AC.1996.0160 du 22 avril 1997). Toutefois, ce large
pouvoir d appréciation ne signifie pas absence de contrdle judiciaire, le tribunal devant étre
améme de vérifier si I'autorité intimée s'est fondée sur des critéres pertinents et si
I'application de ceux-ci alasituation concréte est correcte (AC.1996.0160 du 22 avril 1997
et les références citées). Dans ce cadre, |'autorité doit notamment veiller a ne pas appliquer
la clause d'esthétique de telle sorte que cela viderait pratiquement de sa substance la
réglementation de la zone en vigueur (AC.2000.0195 du 3 décembre 2002; ATF 114 1a 345
consid. 4b; RDAF 1996 p. 103 consid. 3b et les références citées), mais dans le respect du
principe de la proportionnalité al'instar de toute restriction ala garantie de la propriété
(ATF 1P. 581/1998 du ler février 1998, consid. 3c, in RDAF 2000 | 288, sp. p. 292).
Certes, un projet peut étre interdit sur labase de l'art. 86 LATC quand bien mémeil
satisferait par ailleurs atoutes les dispositions cantonales et communales en matiere de
constructions. Toutefois, lorsque la réglementation applicable prévoit que des constructions
d'un certain volume peuvent étre édifiées, une interdiction de construire fondée sur |'art. 86
LATC, enraison du contraste formé par |e volume du batiment projeté avec les
constructions existantes, ne peut se justifier que par un intérét public prépondérant (arréts
AC.2000.0044 du 26 octobre 2000; AC.2000.0036 du 10 juillet 2000). Il faut alors que
I'utilisation des possibilités de construire réglementaires apparai sse déraisonnable et
irrationnelle (voir les arréts AC.2000.0195 du 3 décembre 2002; AC.2000.0179 du 21
novembre 2001; AC.2000.0119 du 10 octobre 2001, p. 7 citant les ATF 115 la114; 385;
ATF 114 1a345; ATF 101 la233 ss. et I'arrét AC.1993.0125 du 2 mai 1994). b) Il est vrai,
comme lereléve ajuste titre la municipalité, que chacune des villas projetées respecte la
définition de lavillaau sensde l'art. 38 al. 2 RCATC, soit toute construction destinée a
I'habitation, abritant au maximum trois logements superposés ou juxtaposés. Selon I'art. 39
RCATC, le nombre de niveaux est limité atrois, soit un rez-de-chaussée, un étage et
combles, la hauteur au faite étant limitée a 10 métres. |1 est a noter que ces dispositions
réglementaires n'imposent aucune apparence extérieure déterminée. En outre, dansla
mesure ou la création de trois logements est possible dans toute construction de la zone
villas, les recourants opposants ne sauraient se plaindre des nuisances que causerait un
projet qui ne dépasserait pas les possibilités offertes par le RCATC. Ils ne peuvent en outre
sopposer au projet parce que les constructeurs ont utilisé les possibilités de construire
(surface bétie) dans leur intégralité, car leur utilisation n'apparait ni déraisonnable, ni
irrationnelle. ¢) Sagissant par contre de latypologie de latoiture, il convient de constater
gu'elle ne correspond a aucun des croquis de toitsqui figurent en annexe al'art. 22
RCATC. Lamunicipalité a expliqué son choix de lavariante du toit avec croupes pour les
trois béatiments, parce qu'elle lui paraissait la plus intéressante et qu'elle réduisait le volume
destoitures. Bien que la solution choisie réduise I'impact visuel de la construction, par
rapport a une construction avec un toit sans croupe, €lle ne respecte pas les dispositions du
RCATC, lequel énumere expressement quatre types de toit, a savoir les toits a deux pas et
plus, lestoits cintrés, lestoits ala Mansart et lestoits plats (art. 22 a. 1 RCATC et les
croquis annexés). Quant aux toits ala Mansart, ils doivent répondre aux trois conditions
suivantes, soit "se développer sur toutes les fagades du bétiment; les frontons et jambages
des lucarnes doivent se profiler en relief sur les pans du toit; les balcons de toute nature y
sont interdits.”" (art. 22 al. 5 RCATC). En outre, S agissant des toits a deux pans et plus, le
croquis | montre que la pente doit étre au minimum de 55 %, tandis que le croquis 111
indique que la pente des toits &la Mansart doit se situer entre un minimum de 26 % et un
maximum de 36 % pour ce qui concerne la partie supérieure (terrasson), la pente de la partie



inférieure (brisis) devant étre comprise entre 214 % et 275 % (v. croquis de laforme des
toits, annexe art. 22 RCATC). Or, en I'espéce, aucune des deux variantes présentées par les
constructeurs ala municipalité ne respecte les exigences relatives a la pente des toits. Si,
dans I'hypothéese d'un toit a deux pans, les exigences relatives ala pente (55 %) sont
respectées pour la partie supérieure du toit, elles ne le sont cependant pas pour la partie
inférieure du toit (dont la pente serait de 210%). Le brisis, caractéristique du toit ala
Mansart, ne saurait en effet étre admis pour un toit a deux pans. Si les constructeurs avaient
opté pour letoit alaMansart, ils n’auraient pas pu prévoir une pente de 55 %, qui est
limitée a 36 %, pour la partie supérieure du toit, ni une pente de 210 % qui doit étre
comprise entre 214 et 275 % s agissant du brisis. De plus, dans cette derniéere hypothése, le
toit devrait se dérouler sur toutes les facades des béatiments et les balcons ne seraient pas
admis a |'étage des combles. La solution mixte, qui reprend des é éments de deux typologies
de toits permet aux constructeurs d'augmenter le volume de |'étage des combles. Ils
invoquent certes des arguments liés a des économies d'énergie et au dével oppement durable,
sans toutefois démontrer a satisfaction de droit en quoi une forme de toiture réglementaire
aurait une incidence défavorable eu égard aux standards "Minergie". Etant manifestement
contraires aux dispositions claires du RCATC, les solutions proposées par |es constructeurs,
en particulier celle choisie par lamunicipalité et objet de la présente cause, ne sauraient étre
autorisées. d) Les balcons ouverts, non fermés latéralement ou frontalement par des
€léments pleins ou gjourés, ne sont pas pris en considération dans le calcul de la surface
bétie, Sils ne dépassent pas 2.50 métres par rapport alafacade (art. 11 a. 2 let. d RCATC).
Lalecture des plans mis al'enquéte montre que les balcons prévus par les constructeurs ne
dépassent pas 2.50 métres et qu'ils sont ouverts sur lestrois cotés. |l se justifie donc de ne
pasinclure leur surface dans la surface bétie. Cette solution n'est toutefois valable que dans
I'nypothése ou les constructeurs choisiraient la variante du toit a deux pans et modifieraient
les plans en conséquence. Sils devaient opter pour un toit alaMansart, il est rappelé que la
présence de balcons serait interdite (art. 22 al. 5 RCATC). Enfin, étant donné la
modification apportée par les constructeurs aux plans du sous-sol, la surface bétie est en
I'état conforme al'art. 11 RCATC.

E.5

Il résulte des considérants qui précédent que le recours des opposants doit étre admis, celui
des constructeurs étant rejeté. La décision de lamunicipalité du 6 septembre 2006 est
annulée. Obtenant gain de cause avec |'assistance d'un avocat, les opposants ont droit a des
dépens qui leur seront versés par les constructeurs qui supportent les frais de justice et qui
n'ont pas droit a des dépens.
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