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1. PREAMI}ULE

Faisant suite à I'adoption par le Conseil communal du préavis M-2021, la Municipalité s'est
déterminée sur une visio[ de développement pour le secteur « En Molliau ». Celle-ci se base

sur les objectifs et principes établis daûs le cadre du préâvis 08-2020 et dcs arnendernents dont
il a fait I'objet, ainsi que sul le travail effectué par la Commission consultative « En Molliau ».

Comme annoncé à plusicurs occasions, la Zone Industriellc actuellemeot en vigueur (PGA du
9 octobre 2009) n'offie pas les conditions suffisaltes pour urssurer un développemont de quâliÎé
sur ce secteur. En effet, bien que le Îeglernent actuel (art. 3l à 35 RPGA) ofte l'avantage de la
flcxibilité du fait du peu de contraintes qu'il impose, il n'offre aucunc garantie de qualité qui
permettrait d'assurer un développement harmoni€ux de cette portion dù teûitoirc communal.
La nécessité d'élaborcr un nouveau plan d'affectation (PA) ancaant des principes dc
développement dans son règlement a été r€corurue pâr le Conseil communal dans le cadre des
préaüs 08-2020 et 04-202t.

Confonnânent à ce qui â été annoncé dans le péaüs 04-2021,lc pésenl preavis üse à

piesenter la vision de dévcloppsment du secteur « En Molliau » et à poursuiwe le processus en
sollicitant un credit d'étude de CHF 415'000.-'l'TC pour l'élaboration d'un nouveau PA sur ledit
sectcur.

La Municipalité tiert à préciser an ranarque préliminaire que les images et les schémas utilisés
dall§ le présent préavis revêtent ur caràctàe indicatif. Ces Iigures ser\ ent uniquement à illustrer
une maniàe dc répondre à I'objectifet au principe concemé. La concrâisation formelle de ces
principes sera développéc dans le cadre des études techniqucs du PA.
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2. VISION DE DÉVELOPPEMENT DU SE,CTEUR « EN MOLLIAU »

2.1 Processus d'éloborotion

Pour donner suite au refirs du PA « Sud Village » lors de la votation du 9 féwi€r 2020 et à
I'interpellation du CoN€il cornrnunal du 2 mars 2020, la Municipalité a démarré un processus

de réflexion en partenariat avec le Conseil communal pour définir les bascs d'une vision
communale de développement sur le secteur « Eo Molliau ». Ces réflexions ont abouti au

préaüs 08-2020 et à la constitution de la Commission consultative « En Molliau » (ci-après :

la Commission).

Cette Commission, composée de dix mernbres issus du Conseil communal ou de la société

civile. à savoir M. Steve AESCHLIMANN, M. Pierre DUCRET, M. Piere FRIDERICI, Mme
Martine GEHRINC, M. Jeân-François HUGUELET, M. Pierre-Alain MERCIER, M. Gérard

ROBIN, M. Jea.-Claude ROCHAT, M. Hugues SALOMÉ er M. Maùieu THIBAULT, s'est

réunie à 8 reprises dans l'année 2021. La Murlicipalité a assisté à ces séances à titre d'auditrice.

Uûe première série de 4 séances s'est déroulée en début d'armee 2021 (6janüer, l3 janvier, 17

mars et 3l maN). Ce travail a abouti à un mpport adressé à la Municipalité, validé à l'unanimilé
par les membres de la Commission, formulant des recolunandations stucfulées eri trois axes

distincts :

. Élaboration d'un PA sur le secteur "En Molliau" pour erl permettre un développement

plus qualitatif;

. Entrée en matiàe sur une phase I de développernent compreûant des dérogation§ sous

condition aux regles du PGA en ÿigueur ;

. Esquisse de marche à suiwe et de calendrier pour les etapes à v€nir.

suite à ce rapport, la Municipalité a souhaité approfondir scs travaux préparatoires en préscntânt

au Conseil commuûal le préavis 04-202t portant sur "l'approfondissernent de la vision de

dévetoppement préalablement à l'établissement du plao d'affectation".

Une seconde série dc 4 séanccs s'est dâoulée en milieu d'annee 2021 (8 juin, 2l juin. 5 juillel
et 26 juillet). Ce travail a âbouti à un sccond rappoa à la Municipalité sytthetisant l'ensemble

des points-clés relatifs au développement du secteur « En Molliau ))- Ce rapport a été validé à

l'unanimité par lcs membres de Ia Commission.

À noter que dans le cadre de ces travaux, la Commission a été amenée à rcncorltler les

principaux propriétaires du secteur « En Molliau ». Ces auditions ont eu poul but d'accroître 1â

qualité de ses débats intemes et d'assurer la p€rtinence de se§ recommandations. La

Municipalité rappclle à ce titre que Ia Commission n'avait ûi la mission, ni les compétences,

poui entrer dans une quelconque forme de négociation avec les prcpriétaires, et qu'elle a agi

daûs les limites de ses Fâogatives dans le cadÉ de ses travaux.
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2.2 Roppel des ombitions quolitotives pour le développement du secteur "En

Molliau"

Reconnaissânt les limites du êglement actuel pour ,rssurer un développement qùalitatif du
secteur, et afiû de permettre à lâ Coûrrule de Tolochenaz de bénéficier à tcrme d'une zone
d'activités de qualité sur le secteur "En Molliau", Ia Municipalité souhaite entamer les travaux
pour l'élaboration d'un nouveau plan d'aflectation (PA) sur le secteur.

La Municipalité est intimement corvaincue que ce secteur a le potentiel de devent un projet
exernplaire de zone d'activités pour l'agglomération et au-delà ûotamment à traveN une
réflexion sur le développement duable, une gestion optimisée de la mobilité, sa bonne
intégrâlion dans le territoire communal, la mixitô dcs fonctions accueillies sur le site et la misc
à disposition de services et fuuipements ouvens à l'ensernble dcs habitant.e.s de la Commune.

Plutôt qu'une zone dediée spécifiquement aux actiütes industrielles, il s'agit d'assouplir les
règles liées à I'affectation pour que le secteur puisse accueillir une grande ftixité d'activités, ct
permettre par ailleurs à des petits commerces, serÿices et autres activités (par exemple : hôtel,
restaurânts, fitress...) destinees aux employé-c s de la zone et aux Tolochinois.e.s de s'y
implanter. Il faut pârallèlement veiller à ce que les regles du PA n'empêchent pas la réalisâtion
d'activites éco[omiques nécessitant des surfaces de grande taille d'un seul tcnant, âant donné
que c'est une des ca.actéristiques singuliàes qui rend ce site attradif dans l'agglomération.
Notons erfin que l'hnothese d'accueillir du logement sur ce secteur a été écartée pâr Ia
Municipalité (voir chap. 3.2.2).

La structure gérerale du qurrtier doit permettrc aux activites économiques de s'y développer
avec la flexibilité qui s'impose, tout en offrant les garânties néccssaires au développement d'un
réseau d'espaces publics qui traversent le site, et qui s'inscrit en continuité avec les quartiers
voisins. Afin quc ccs espaces publics puissent offrir les conditions de qualité optimalc, une
attentiot particulière doit être mcné€ sur la gestion du trafic logistique lourd. Par principe, il
n'y a donc pas de dessene Iogistique loùrdc organisee le long de ces espaces (si ce n'est les
besoins ponctuels et les besoins acquis liés à des parcelles situc,es hoIs périmètre du PA)- I-es
espaccs dediés à la lirraison et à la logistiquc generale du secteur sont majoritaireme[t
concentrés le long dc l'autoroute el des voies CFF.

Dans un souci de bonne intégration à son contexte, le quartier d'activités doit offiir des
transitions de qualité avec les quafliers voisins, ct cn particulier alec le quartier des Noyeni.
Parallèlement, un travail sur la réglementation des dimensions ct du haitement des attiques et
de lcurs toituies doit assurer qu'ils font l'objet d'un lraitement soigné. Lcs dimensions et
l'emprise de ce demier étage partiel doivent contribuer à minimiser la perception de massc ct
de hauteur des bâtiments à traveN l'imposition de règles specifiques.

Enfin, uû acc€nt significatifdoit être mis sur Ie développement durable. Il s'agit bien entendu
de traiter avec attention les aspects liés aux économies d'energie dars les bâtiments et dans la
construction (standards de constructions appropriés à l'activité industrielle, ventilation
naturelle, approvisionnement energétique durable, mise en æuwe de principes d'écologie
industrielle, matériaux de construction à faible energie grise...), mais égalanent d'inclure des
aspects lies à la nature en zone uôaine et à la promotion de la biodiversité (arborisation et projet
paysagcr, gestion des eaux de ruissellement en surface, minimisation de la pollution
lumineuse...). Les aspects relatifs à la santé doivcnt également être pds en compte, notammcnt
à travers l'attention à porter à la minimisation de la pollution sonore au s€in du quartier et par
rapport aux quartieîs voisins.
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2.3 Principes de développement du secteur

2.3.1 Une planificâtion intésrée des mobilites à l'echelle du secteur élargi

L'accessibilité generale au secteur doit être envisagée à large echelle, c'est-à-dire erl examinant
son intégration à I'echelle intercommurale. En intégrant la zone industrielle de Riond-Bosson
à la réflexior, il paraît opportun d'organiser les mobilités en deux systèmes distincts ct
complémentaires :

o un Éseau logistique conneclé directement à la roùte lgnace Paderewski et à I'avenue de

Riond-Bosson qui assure ùne bonne accessibilité du secteur pour les poids louds depuis

el en direction de lajonction aùtomutiàe de Morges Ouest. Cette olganisation du hafic

lourd olÊe une amélioration de l'ac-{Æssibilité generale âu site et de gestion des

circulations. Elle offte égalernent la garantie de ne pas emprunter les espaces publics

majeus du secteur, dont la vocation est principalement dédiee à ladesserte en véhicules

légsrs et atl,( mobilites douces.

. une croix de mobilité douce reliant, du nord au sud, le üllage de Tolochenaz au lac, et

de l'Ouest à l'Est, le quartier des Noyers ct la Commune de Tolochenaz en généml vcrs

la gare de Morges. Cette croix de mobilité douce (par ailleun accessible aux véhicules

selon les tronço6) permet d'assurer une bonne deserte piétoûne el cyclable aù s€cteur

ainsi qu'au reste de la Commune, dans des conditions de conforl et de sécurité

excellentes.

Fig.l: À gauche: concept de croix de mobilité douce. À droite: concept d'accessibilité
logistique

Pratiquemen! lamiseen placed'unc telle mesure impose de réserver des empriscs (qui pourront
être rétrocédées à la Coûmune) et des droits de pa§sages nécessaires à garantir son
implantation. En particulier, il s'agit que le futur PA galantisse les emprises sur le flanc Nord
du site, le long de I'autoroute. Le câs échéant, et si I'approfondissernent des études lejuslifie,
une connexion Nord-Sud des dessertes poids lourds, en retrait du chemin des Noyers pour ne
pas nuirc au quartier résidentiel voisin, permettrait d'ânénager une boucle logistique optimisant
le trafic dans le sitc. Ceperdaût, d'autres solutions respectant l'objectif de pacification du
chemin du Saux et du chemin des Noy€rs pourront être développées dans le cadre du PA.
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Par ailleurs, le prolongement de I'txe de mobilité douce en dircction de I'Est nécessite la
négociation d'un droit de passagc piétonÿvélos à travers la parcelle Medtronic. L'intégation
de la parcelle Medtronic au pé,rimèhe du PA pcrmettrait à Medt onic de trouver un avantagc cn
contepaftie de la cession de ce droit de pâssage.

Eûfin, une atteûtiofl particuliàe devra être portéc sur les lieux de croisement entre le réseau dc
desserte poids lourds et la croix de mobilité douce pour assurer que la securité, la continuité et
la qualitô des parcours piétons/vélos puissent être mairtenues.

Un réseau d'espaces publics paysaqers oour assuer la qualité soatialc
du secteur et des transitions avec les quartiers voisins

La qualité future de lâ zône d'activitcs, et son intégration harmonieuse dans la Commune passe
par la planification ds plusieùs espâces publics dans le secteur. [Is sont à la fois une sourcc
d'a$ément pour les futurs utilisatrices et utilisateurs dù site, tout en ofÏraût de meilleures
conditions de hansition avec le quartier des Noyers. Ces espaces publics sont les suivants :

Le chemin du Soux : requoht'icotioû de lo voie et déÿeloppement d'un espoce veft centrol
L'axe du chemin du Saux est amplifié pour devenir un espace public aménagé avec soin ct très
largement végétalisé (le chemin du Saux reste accessible aux liwaisons occasioûrelles et aux
véhicules légers). Cet espâce est support d'usag€s multiples et un certain nombre de bâtiments
de taille modeste y sont implantés pour accueillir des services aussi bien pour les employé e s

de la zone d'activités que pour les Tolochinois e s. Il se poursuit vers I'axe piétons/vélos
passant dans la zone d'activites de Riond-Bossoû ver§ Morges.

Lo prcmenode piétanûe Nord-Sud du Vtlloge où Lac: une pramenode continue
La rive Ouest de la roule du Molliau est amolagée pour accueillir un parcours piétons/vélos

sécurisé, continu et coûfortable qui màe du village jusqu'au lac. Ce cheminement traversc à

deux rcprises la desserte logistique (route Ignace Paderewski et à I'aÿenue de Riond-Bosson),
et une aneltion particulière delTa être portée au traitement de ces inlersections pour assurer la
qualité du parcouis piétons et vélos.

Les Jronqes végétoles : des espoces de tronsition
Les routes du Chsmin des Noyers et de la Petite Caroline pourraient être aménagé€s avec des

bandes paysagàes et des trottoirs confortables a6n de créer des franges végétâlisees. Ces

espacos servent à atténuer la transition enhe le quartier des Noyers et les premiers bâtiments
d'activités qui lui font face et à oflrir un rideâu végétal le long des aires logistiques situécs le
long de la roüe de la Petite Câroline.

En plus de cette fonction, ces espaces perrnettraient d'accueillir, pour autant que les étudcs

techniques en confirment la faisabilité, un s)stème de noues pcrmcttaût de gérer l'écoulement
et la rétention des caux de ruisscllement en suface. La prise en mmpte de ces emprises
paysagàes et de la desserte logistique limite lcs aires d'implantation au sein desquelles les
propriétaires peuveût construile des bâtiments (des bâtiments de taille modcstc pouront être
irnplantés sur I'espace vert central du chernin du Saux selon des règles dimensionnelles strictes).
Une part importante (€nviron 30%) des surfaces aujourd'hui privées seront dès lors réservées

aux espaces publics (parc, frange paysagàe, voirie).
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Fig.2: rcseau logistiquc (g!is), d'espaces publics et paysagers (vert) et aircs d'implantation des

futuÎs bâtiments d'activités (blanc)

+-

Un ouartier d'activités dont les espaces publics sont animés par dcs
services et équipements à destination de la Dopulation et des
ulilisateur.tdcc.s

Les façades des bâtiments situés de part et d'autre de I'espacæ vert central deviont être traitées
avec soin (choix des couleurs, matérialité, etc.), dans les limites de ce que permet une zone
d'actiütés. Elles delTont égalernent permettre d'accueillir des activites susceptibles d'animer
l'espace public (espaces d'exposition, erhês visiteurs des bâtiments, locâux pârtages, ateliers,
etc.). A ce titre, le PA devra fixer des règles üsant à ce que le oiveau de seuil des rez-de-
chaussée de ces bâtiments s'inscrive dans le prolongement des espaces publics.

Fig.3 : des rez-de chaussée en relation directe avec les espaces publics pour offtir des potottiels
d'activation
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L'espace vert central implanté le long du Chernin du Saux a vocation à ô(re un espac€ public
animé et appropriable la semaine comme le week-end. Sur cet espace relâtivernent largc sont
implantés des bâtiments de plus petit gabarit. Ils accueillent des commerces de proximité, des

services, des actiütés tcrtiaires, etc. Les gabarits et les règles d'implantation de ces bâtiments
delTont êtro définis clairement dâns le câdre de l'élabordtion du PA.

I

I



tln projet intélré dans la lopoJ:raDhie. qui ofïie une flexibilité de
dévelopgement industriel tout en r€spectant des contraintes strictes eû
tcrmes de hauteur

Le concept d'aménagemcnt du site doit auta[t que possible profiter de la topographie existante,
tant pour l'organisation des niveaux de desserte logistique, que pour la gestion de l'écoulernent
de l'eau à ciel ouvert, ou cncore, pour limiter les excavations et les mouvements de tere hors
du site.

La cote d'allitude maximale des bâtifienls doit être fixée afin dc rcndre possible le
développement d'étages de hauteur va.riable, mais sullsante pour offrir la flexibilité necessaire
au développement des actiütes économiques. [-a coupe stândard et le nivcllement ont été
étudiés en prenant cn comple des niveaux de 5 m par étage, ce qui correspond à une hauteur
adequate pour des plateaux industriels fonctionncls. Par ailleuls, la hauteu maximale (niveaux
hors-sol et niveau d'attique) des bâtiments doit être strictemeût limitéc pour assurer une
intégmtion harmonieuse dans le contexte cornrnunal. Ainsi, les élérnents techniques principaux
cn toiture (cages d'ascenseuE, mo[oblocs de ventilation, gaines, etc.) ne pourront pas dépasser
la cote maximale et dcvront être intégÉs harmonieusement dans des disf,ositifs architecturaux.

Pour ce faire, le PA fixera des règles precises tant en tennes de niveaux des espaces publics,
qu'en termes d'altitude maximale des bâtiments et de traitement du niveau d'attiquo.

Des niveoux de bôtiments quis'intègrent dons le teîrotn tout en offrcnt les conditions d'un outil
i ndustriel et d' octtv i tés perfor mo nt.
t a topographie du site permet d'imaginer une coupe de principe (voil figure 4) qui assure une
organisatioû fonctionnelle des actiÿites, tout en pemettant d'activer les espaces publics par les
rez-de-chaussée des bâtiments qui s'y adressent. Cefte coupe, qui dewa faire I'objet de
vfifications techniques dans le cadre de l'élaboration du PA, s'organise de lâ madère
§uivante :

. permettre dcs bâtiments dont les plateaux théoriques font 5 mètres de haut (pou offtir

uûe hauteur optimale utile aux actiütes economiques non tertiaires) ;

situer les niveaux d€s cotrs logistiques au Nord le long de I'Autoroute et au Sud le long

des voies CFF à lm20 sous les niveaux dc dalle (pour permettre I'implantation d'un

quai de chargement) ;

intégrer le stationnernent en soùs-sol.

L'analyse d€ la topographie du site permet de conclure que, moyennant certaines adaptatiorN
aux niveaux existants, notamment le long du chcrnin du Saux, il est possible d'assurer une
organisation très ratiormellc du secteur qui permet aux bâtiments de s'inserer correctement dans

la topographie tout en offtaft des garanties d'un bon fonctionnement logistique.
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Fig.4: coupe de princip€ irtégraût les besoins logistiques et des hauteurs sous plafond
optimales, tout en s'insérant dans la pente naturelle dù terain

!
I lr

Ltmiter strictement lo houteur moximole des bôtiments et réglementer les candttians de

can st ructi b i I ité de l' éto ge d' o tti q u e

Afin d'oftir la flexibilité de développement néccssairc, d'assurer les connexions du rez-de-
chaussée à niveau avec l'espace vert du chemin du Sâùx, et de s'inscrirc harmooieusement dans
le pâysage tolochinois, la Municipalité va limiter la hauteul des bâtiments à I'aide d'une cote
d'altitude maxirnale. Ainsi, les socles des bâtiments (étages plefu§, hol§ attique) ne pourront
pas dépasser la çote de 407 m ou ponctuellement 409 m sur une partie spécifique dù plan (voir
figure 5).

Au-delà de cette cote d'altitude maximale, un étagc padiel d'attique pourra être implantê pour
auta[t qu'il s'inscrive stricternent sous la cote d'altitude maximale de 412,50 m. Cette cote
mâximâle s'appliquc sur l'ensemble du site étudié à cejour, et psrmet d'assurer le maintien des

vues vers le lac et les alpes depuis le üllage.

Fig.s : cote d'altitude maximale d'un exemple de lots de développonent (A = âttique)

I

f:l 6ox

E

L'étage d'attique respectera parallèlement lcs conditions cumulatives suivaltes (à définir plus
précisémeût dans le cadle du règlemert du PA) :

. l'étage doit être partiel, c'est-à-dirc que sa surface ne peut pas dépasser ur pourcentage

de l'emprise au sol du bâtiment ;

. la üsibilité de cet étage depuis les espaces publics principaux est limitee en

Églementant sa forme et son implantation: soit par un retrait obligatoire par rapport à

I'alignement de façade principal, soil par l'imposition d'une longueur de façade

maximum alignée sur les autes niveâux pour préserver des lues ;
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Fig.7: exernples de règles limitant l'emprise et I'implantation des étages d'attique

. les supe$tructues techniques principales sont intégrées à l'étâge d'attique (aucun

élérnent sur le toit de I'attique) i

. certains usages y sont proscrits (par exomple: stationnement) ;

. les toitures doivent être traitées avec soid (par exemple: végétalisation, ou toitt[es en

pente irtégrant les panneaux photovolta-rques...).

Fig.8 : cote d'altitude maximale des étages principaux, el possibilité d'attique
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t Muûicipalité estime que ce quartier doit être excmplairc en termes de développonent
durable. A ce titre, le secteur dewa respecter non seulement le cadre légal en Ia matiàe. mais
illustrcra dcs pratiques plus ambitieuses, tout en étant râliste par rapport aux exigences qu'on
peut porter sur un quartier d'activités.
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Une attention padiculière à ponet au développÊmetrt durable et à la
réduction des nüsances environnementales



Au-delà de ces aspect§, une attention particulièrc sera porte€ sul la minimisation de toutes les
nuisances, eû particulicr les nuisances sonoies vers les quartiers voisins (nuisances liées au bruit
du trafic routier, aux man.euwes ou aùx installations techniques), la pollution de l'air liée aux
activités sur site et les nuisances lumineuses (promotion de la biodiveNité, confort et
esthétique...).

Par ailleurs, le PA dewa exarniner les mesures à mettre en place pou! assursr uoe tranquillité
sonore sur le chemin du Saux, dans les limites de ce qui est raisonnablement possible dâns une
zone d'activités.

Un péimètre de PA à affiner. et des conventions à établir avec les
propriétaires pour le financement d'une partie des espaces publics

Etant donné les propositions faites dans la vision de développonent (en particulier
I'organisatioo de la desserte logistique et le cheminement mobilité douce à travers le site
Medtronic). lâ Mùnicipalité estime opportun d'étudier les opportunités d'élargissemert du
përimèhe du PA (par rappon au périmètre du p.oj€t de PA Sud Village) afin de faciliter les
négociations avec lcs propriétaires concemés (voir chapitre 3.4). Cette analyse dewa être meûé€
dans le cadre des études techniques du PA.

Parallèlement, des conventions de cofinancement des equipements, cspaccs verts et autes
aménageme[ts dewont être conclues avec les propriétaires.

t2

Il s'agit, notâmment, des aspects relatifs à l'éneryie d'exploitatiofl et dâns la construction

Gnesures üsant à réduire la consommation énergétique des bâtiments, rnesures
d'approvisionnement cn énergie rorouvelable, principes d'ecologie industrielle, mise en place
d'm réseau énergétique inteme aù quartier et potcnticllcment intégré avec les quartiers voisins,
utilisation de matériaux à làible teneur en gaz à effets de serre...), à la gcstion dc I'cau (rétention
en toitue et dans les espaces publics, gestion des eaux de ruissellement à ciel ouvert), à la
promotion de la biodiversité, la gestions des déchets ou encore à Ia réduction dc l'îlot de chaleur
urbain.



3. ELABORATION DU PLAN D,AFFECTATION « EN MOLLIAU »

3.1 Mise en æuvre de lo vision de développement « En Molliau »

La présente dsmande de qedit vise à financer les études nécessaires poul établir un nouveau
plan d'affectation (PA) sur lc sccteur « En Molliau ». Ce PA constitue la prerniàe étape de
mise en cÊuwe de la vision de développement présentée dans lc chapitre précedent. En effet,
une fois entré en vigueur, le ûouveau PA perrnettra aux propriétaires de développer librement
leuls projets de constuction (procédure pemis de construire), mais de manierc cohersnte avec
la vision communale. Du côté de la Commune, les études qui vont être menées dans le cadre de
l'établissement du PA permcttront d'évaluer I'ampleur des engagemeûts financiers de la
Comrnune à terme pow assurer I'accompagnernent du dévclopp€ment du secteur (réseau de
mobilité, parc, plantations, espacc public, etc.).

3.2 Coordinotion des pofties prenontes

Dans le cadre de l'élaboration dc la vision de développement « En Molliau », la Municipalité a

cngagé des cooldinations avec les différents acteùrs conccmés par le proj€t de PA.

3.2.1 Propriétaires

Les principaux propriétaires concernés p.lr le projet de PA ont eté âuditionnes par la
Commission lors des séances des 13 janvier et 17 mars 2021. Ces seânces revêtaient un
camctère informatifet avaient pour but d'éüter la définition d'une vision qui soit contradictoirc
avec les velléités de développernent des propriétaircs.

La Municipalité a ensuite rencontré les principarl\ pmpriétâires lors d'une séance organisée le
25 jùin demier, et une série dc séances bilatâales ont ensuite eté organisées en juillet et août
pour aborder de maniere plu-s précise les situâtions propres à chaquc parcelle. Ces rencontres
ont permis d'une part de Ieur présenter lâ visioû de développement et d'aùtre part d'obtenir dc
leur part une prcmiere entée en matière de principe identiflant les éventuelles résen'es qu'ils
pourraient avoir à ce stade.

L'ensernble des pmpriétaires priûcipaux coocemes par le périmène potentiel du PA (voir
chapihe 3 .4) a été rcrcontré, à savoir :

. EPIC, propriâairc d€s parcelles n' 105, 107, 192 el2l9 | les parcelles de la société

EPIC rspresente[l au total 73'618 m2 de tenain, soit enüron 37.5yo de la zone

d'activités.

. Medtronic, propriaaire des parcelles n' 92,388, 574 et 702 : les parceltes de la societé

Medtronic repés€nterit au total 5l'416 m2 de terrain, soit enüron 26yo de la zone

d'actiütes-

. Caves de la Côte, propriétaire des parcelles n" 9 1 et 2 I 5 : les parc€lles de la societé des

Caves de la Côte représentent au total 25'035 m2 de tenain, soit envircû 1,L5ÿo de la

zone d'activités.
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Regesentant de la Fondation Nicati-de-l-uze, propriétaire de la parcelle rr' 102: la

parcelle de la Fondation Nicati-de-Luze rcprésenle 15 090 m'? de terrain, soit erlüron

7.5% de la zone d'activilés.

Stadtin lrnmobilier SA, propriétaire de la parcelle n" 103: la parcelle de Stadlin

Imrnobilier SA represente 6'?41 m2 de terrain, soit environ 3.57o de la zone d'actiütes.

Bruce Stuart, propriétaire de la parcelle no 106 : a parcelle de M. Bruce Stuart rqlrésente

3'497 m2 dc tcnaiq soit environ 1.5ÿo de Ia zone d'activites.

Figuet Tcchniquc SàLrl, propriétaire de la parcelle n" 740: la parc€lle de Figuet

Technique Sàrl représenle 2'083 rn2 de terrain, soit environ l% de la zone d'activites.

Rapp€lons qu'il est important de s'assurer du bon alignement des interêts enke la Commune et
les proprietaires, sachant que des conventions portant notamment sur le ûnancernent des
inliastructues dewont être conclues entre les parties, et cÆla ava la mise à l'enquàe du PA.
En l'absence de telles conveûtiorls, le PA ne frourra pâs entrer en forcc.

S'il est bieû entendu trop tôt pour que des ac.olds formels puissent être conclus à ce stad€, tous
les propriétaires consultés oot exprimé un interêt de principe à poursuiwe les éflexions du PA.

Enlin, si les enjeux prop.es à chaque propriétaire diffsrent, la majorité d'entre eux a
cxplicitement rappelé qu'ils avaient à ce jour des droits à bâtir garantis par le Plan Genéral
d'Affectation et qu'ils s€raient attentifs à ce que le nouveau PA génere une réelle plus-value,
compte tenu des contraintes qu'imposerait le nouveau PA (limitatioo de I'assi€tte
d'implantation des bâtiments, specialisation de I'acces logistique ou encore amâlagements
paysagers), et les délais que son établissement implique pa.r rapport au développemeût de
projets sur leurs parcelles.

3.2.2 Canton de Vaud

Examen préliminairs.t procédurô LATC

Le 22 octobre 2020, suite à l'adoption du preavis 08-2020 pæ le Conseil communal, la
Municipalité a entâmé les dânarches administratives permettant de lancer la procédue LATC
d'établissement d'un nouveau plar1 d'aflectation. Outre le questionnaire d'examen préliminaire,
la Municipalité ajoint à son envoi le preavis 08-2020 compreaant la vision de développement
pour le secteu « En Molliau ».

Dans son préaüs du 5 félÎier 2021, la DGTL émet un préavis positifpou le développement et
la densification de la zone d'actiütés, mais un avis négatif concemanl I'implaûtation de

nouveaux logements. En cffet, les zones d'activités artisanales et indusrrielles sont aujourd'hui
insuffisantes à l'échelle de I'agglomération Lâùsanne-Morges (PALM). En apptication du Plan
directeu cantonal (fiche D 12) et slrÎ base de ce constat (sous{imensionnement), une stratégic
régionale de gestion des zones d'actiütés (SRGZA) est aujourd'hui en cours d'élabomtioo.
Tant que celle-ci n'est pas entré€ en vigueur, les reconvsrsions de zone d'actiütes poù du
logement ne sont pâs âdmises par les autorites cantonales. Prenant acte de la position cantonale,
la Municipatilé a décidé de renoncer à la c-ornposante de logement sù le secteur « En Molliau ))

et de se concentler sur le développement d'une zone d'actiütés industrielles et artisanales. La
prcgrâmmation et les règles de densification seront bien entendu coordonnées avec la SRGZA
dont I'avancement et lc calendrier de mise en rruwe est compatible avec celui du PA << En
Molliau ».
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Sur cette base, la Municipalité n'entend pas recommencer la procédure LATC en renvoyant une
intention de projet modifié (sans logement) pour examen préliminaire. Elle va poursuiwe la
procédurc cntaméc cn octobrc 2020, à savoir examen prâlable, enquête publique, adoption par
le Conseil communâI, puis approbation par le Depârtemeût.

Lesplans d'affectation sur des SAS sont ordinairement développes en étroite collaboration avec
le Canton. Ils peuve[t êtse pilotes soit par la Commufle, sous laforrned'un PÀ, soit faire l'objet
d'un plan d'affectâtion cantonâl (PAC) entièrement assumé par le Canton. Pour s'assuer une
maîtrise du développement du secteù, la Municipalité a validé le principe d'une procâure
cornmunale (PA), plutôt que cantonale (PAC). Ce choix signifie qu€ le pilotag€ et le
financement des études du PA sont entièrement à 1â charge de Ia Communc, mais des
possibilités d'aides cantonales peuvent êre obtenues lors de differentes étapes de planification
ou de mise en ceuwe (loi sur I'appui au développement économique ou LADE). La définition
d'un SAS apporte également les avantages techniques suivants :

. Un accompaglcment du dossier par le Groupe Operationnel des Pôles (COP) facilitant

les coordinalions avec les différents services de l'État.

. Un accompagn€ment du dossier par la Direction Genérale de la Mobilité et des Routes

(DGMR) facilitant les coordinations âvec l'Office fédéral dcs routcs (OFROU),

responsablc du domainc autoroutier.

3.2.3 Ville dc Morqcs

La Mudcipalité est en contact avec la Ville de Morges pour défendre la définition d'un SAS
sur le secteur élargi « En Molliau Riond-Bosson »». tn coordination en corrrs â pour objeclif
d'aligner les volontes de développernent de chacufle des Communes et de metüe en place une
gouvcmancc dc projct à l'échelle régionale.

Concêtement, les Communes de Tolochenaz et de Morges vont lancer l'élaboration de PA
distincts sur lcurs tenitoires resp€ctifs. L€s projets ne seront pas directqnent lié§, mais
coordonnés afin d'assuer une cohérence intercommunale au niveau de la mobilité. Les
discussions porteront donc pdncipalsinert sur la mobilité douce avec la garantie d'un
cheminement de mobilité doùce continu et sécurisé du Boiron à la gare de Morges et sur la
mobilité << lourde » avec l'organisation du reseau de desserte logistique de lajonction (( Morges
Ouestnà«EnMolliau)».

Comme indiqué daos le chapitre préc&ent, Ia définition d'un SAS sur le secteur élargi « E.r
Molliau - Riond-Bosson » a pou, avantage d'offrir l'appui de l'État de Vaud (DGMR) dans les

négociations avec l'OFROU, paniculiàement eî ce qui mnceme l'amélioration de lajonction
âutorouticrc et I'intégntion des tmversées mobilité douce à celle-ci.
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tte strotégtque co nlonol
La Municipalité est actuellement en coordination avec les sersices cafltonaux pour considérer
le sitc élargi « En Molliau - Riond-Bosson »» comme un site stratégique ca[tonal destiné à

accueillir uniquement des emplois (site d'actiütes stratégique ou SAS). Poùr rappel, le PA
« Sud Village » était ulr site stratégique cantonal à vocation mixte selon le PALM 2016.



33 Études à mener

Poû etablir le PA « En Molliau », les études techniques décrites ci-apês sont nécessaires
Veüllez noter qu'aucune ofhe n'a pour l'heure été dcmardée par la Municipalité.

3,3.{ Urbanismc-pilotc

L'établissement du PA demande les compétences d'un bueau specialisé en uôanisme ou en

arflénagernent du territoire pour élaborer les docum€nts techniques d'uôanisme (plan,
règlement et rapport 47OAT). Cependant, au regard de la complexité du projet, Ie mândât
d'urbanisme ne peut pas se limiter à la production de ces documents techniques. n est imperatif
que le bureau mandaté assum€ un rôle de pilotagc ct d'assistancc à la Municipalité pour
coordonner l'ersemble des autres études nécessaire au PA (étude d'imp.ct sur l'environnernen!
projet d'equipement, projet pa)§ag€r, etc.), ainsi que I'appui à la coordination avec les
differentes panies preûantes (Commission consultative, Commune de Morges, services de
l'Etat et proprielaires). Son rôle sera donc élargi de maniàe à pouvoir accompagner la
Municipatilé et merer à bien la procédure de légalisation du PA.

Pour les raisons évoquées ci{essus. la Municipalité trouve important que les prestations
techniques d'urbanisme et les prestations de conseil €t d'accompagnemeût soieût assumées par
le même mandataire. En effet, contnirernent au PA (( Sud Village » où les études étâient
financées par les propri&aires privés, I'uôaniste-pilote travaillera directernent avec la
Municipalité. IJs irlterêts de la Commune seront dès lors retranscrits fidèlement dans les
documents d'uôanisme et dâns les conventions qui I'accompagneront.

3.3.2 Étude d'impact sur l'enÿironnement (EIE)

Le secteur « En Molliau >r comprend entre 15 ct 20 ha dcstines à dc la zonc d'activités. Une
étude d'impact sur I'environnement (EIE) dewa accompâgner le dossier de PA en raison
notarnment du nombre de place de stationnsmsnt (>500). L'étude consistera à établir un rapport
d'impact sur I'environnement (RIE) regoupant I'ensemble des thématiques
enüronnementales, en particulier la mobilite, la protection coIltre l€ bruit et la protection contre
les accidents majeurs.

La Municipalité mandatera une équipe pluridisciplinaire oflrant un Épondant unique, facilitant
ainsi les cchanges ct la coordination. À notcr qu'unc pafirc non négligcablc dcs éléments
développés dâns I'EIE qui âccompâgnâit le PÂ « Sud Village » pourra êre repdse dans la
nouvelle étude. Il s'agit notàrnrnent dc l'analyse de l'état cxistant.

3.3.3 Aspects loncicrs

L'établissement du PA nécessite des prestations de géomètre pour obte r le fond de plan, le
nouvel état cadastral, les prcjets d€ servitudes ou de cession, ainsi que pour authenti{ier les
plans qui seronl mis à I'enquête publique.

La Municipalité mandateÉ un bureau qui possèdc unc bonnc connâissance de la région et de la
Commune.

l6



3.3.4 Avant-Droiet des esDaces extérieüs et Daysager et avaût-proiet d'equipement

L'élaboration d'un PA est l'occasion de rcvoir l'organisation urbaine et de prévoir des espaces

publics de qualité- La loi cantonale permet à lâ Commune de dernander une contribution aux
fiais d'equipement (nouvelle voie d'accà, raccordement au reseau d'cau, approvisionnement
énergétique). Cette contribution est réglée par convcntion, et fait I'objet de négociation ente Ia
Municipalité et les propriétaires. Pour évaluet les coûts d'equipement, il est nécessaire d'établir
un avant-projet des espaces exterieurs et paysagers, ainsi qu'un avant-projet d'équipements.

Les études sercnt merées par un ou deux bùeaux specialises dans I'aménagement des espaces
publics. L'avant-projet des espaces exterieus et paysagers consistc à déterminer
l'aménageme[t de surface et les plantations. L'avant-projet des équipemenls c.nsiste, lui, à

déterminer l'arnénagement du sous-sol et des réseaux. La combinaison des deux études
permettra d'estimer un coût global approximatif pour l'aménagement du domaine public. Avec
cela, la Municipalité poura négocier la participation des propriétaires en toute connaissaflce de
cause.

3.3.5 Expertises irnrnobiliùrc et iuridique

La plupart des propriétaires prés€nts sur le site sont des societes disposant d'une expertise en

matiàe d'analyse immobilière et foncière. Dans l'optique de pouvoir négocicr avec eux sw un
picd d'égalité, la Municipalité a besoin de pouvoir s'appuyer sur une même expertise, mais
independante. Avcc I'appui d'un bureau spécialisé dans le développement immobilier, la
Municipalité sera en mesure de négocier la clé d€ rcpartition d€s coûts entrc les proprietaires
de maniàe neutre et objeclive.

L'éhblissement d'un PA revêt une composante juidique importante. Bien quc la rédaction du
règlement soit une prestation assuée par I'urbaniste-pilote, il est important de vérifier les
dispositions règlementaires les plus ambitieuses par une lecture juridiquc. Pour ce faire, la
Municipalité prévoit de dernander de manièrc ponctuelle des avis de droit permettant de
renforcer les argume[taircs el diminuer les risques de blocage- Cette expcrtise juridique serâ

par ailleurc nécessaire pour la rédaction des convcntions liant la Commune aux propriétaires.

3.3.6 Cortununication

Aprà I'expÉrience du PA « Sud Village », il est impofiant de prévoir une bonne communication
autour du projet. Cette communication doit se faire en priorité envers les membres du Conseil
communal, mais égalem€ût e[vsrs Ia population tolochinoise. La fome exacte de la
cormudcation reste à déterminer. Elle intégrera au minimum uûe maquette et l'élaboration de
paoneau{ explicâtifs pour la population.
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3.4 Défrnition du périmètre

Le périmètre du projet de PA n'est à ce stade pas définitivemcnt déterminé. En effet, au fil des

réflexions, le périmètre d'étude eûvisagé a progressivement été élargi en intégrant des parcelles
voisines afin d'améliorer la coherence d'ensemble sur Ie site. À I'heure actuelle, le périmètrc
privilégié est un périmètre élargi à l'ensemble des parcelles Medtronic et Caves de la Côte (n'3
ci-dcssous).

Selon l'avanc€me des étudss techniques et des néBociations avec les propriétaires, le
périmètre du PA pourait être modifié, tout en évaluant en parallèle la coherence entre le
perimètre du PA et la possibilité effective de concrétisation de la visior communale.

Fig.g: Variantes de périmètres d'étude

1. PÀ Sud Village 2. Préavis 08-2020 3. Elargissement oux parcelles ÿoisines

3.5 Estimotion des colts

3.5.1 Budect

Lc budget des études nécessaires à l'élaboration du PA « En Molliau n est estimé à CHF
460'000.-. Ce rnofltant couwe les prcstations techniques jusqu'à l'envoi du dossier à

l'approbatioû par la Cheffe du DIT. Les prestations relatives à d'éventuels recolrni ou
référendum ne sont pas considerees dans la présente demande de crédil.

Aucune olïie de prestations n'a été demande€ par Municipalité à l'heure actuelle. L€s coûts des
études ont eté deüses de manière esimative pâr la Mudcipalité avec l'appui de sor BAMO.
Ils tiennent coûpte d'une cqtaine marge de securité permettant d'absoôer d'éventuels
imprévus.

La Municipalité lient à rappeler ici que les montaûts indiques dans le tableau ci-dessous sont
uniquemeût dédiés aux études techniqùes perrnettant I'etablissement d'un nouveau PA. Le coût
global du projet pour la Commune de Tolochenaz, c'est-à{ire y compris le coût des

aménagements publics el des fuuipements, ne peut pas être éÿâlué à ce stade. Les études meDées

dans le cadre du PA permettront d'évaluer le coût global du projet et de définir une clé de
réparlitior ertre les proprietaires et la Commune. La pan cornrnunale en termes
d'investissement sera cormue au plus tôt lors de I'examen préalable du PA et au plùs târd lors
de l'adoption du PA par le Conseil cornrnùral.
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Domaine d'expertise Coût estimé

Urbanisme pilote
(rrc)

l:i5'000.-
Etude d'impact sur l'enürcnnLinent 60'000.-

Aspects Fonciers r 0'000.-
Ai'ant-projet des 35'000.-
Avant-projet des espaces cxtéieurs et 70'000.-

PaysaSers

Expertises immobiliàe et juridique 80'000.-

Communication (étude et support) 30'000.-

Suiü des procédures (oppositions, séânces de
conciliation)

t0'000.-

l0'000.-

Divers et impéws (-5%) 20'000.-

160'000.-Total TTC

Au regard de I'historique du dossier et des études menées précfiemment sur ce secteur, le coût
dcs études techniques et les tais liés à l'élâboration du PA « En Molliau » seront assumés dans
un premier temps par la Commune de Tolochenaz. Une fois lc PA en vigueur, ils sercnt
refàctures aùx proprietaires selon une clé dc répadition déterminee dans une convention sign&
auparavant par Ia Mulicipalilé ct les differents propriétaires. Cette convention, qui comlortera
également des points relatifs aux servitudes publiqucs, aux equipements communautaires, aux
cquipemenls techniques, ou mcore la garantie de la dispodbilité des terrains, fera partie des
pieces du dossier de PA « En Molliau » lorsqu'il scra soumis au Conseil communal pour
adoption.

3.6 Cqlendrier

Le calendrier d'étude ci{essous se base sur les differentes étap€s de la procédure légale
d'aablissement des plans d'affectation (art. 36 à 43 LATC). tæs délais légaux indiqués
corespondenl à ce qui est fixé dans la loi.

Le presenl préaüs constitue I'aboutissernent de la phase préparatoire adoptée dans le cadre des
préavis 08-2020, puis 04-2021. Pour lâ suite, les differents mandats scront adjuges à des
bureâux d'études en fonction des domaines.

t()

3.5.2 Participation des ffopriétaires

La Municipalité souhaite ici Iappeler que l'établissement d'un plan d'affectation « de daail »
petmet de négocier les participations des propriétaires prives concemés aux frais d'quipements
ou aux coûts d'études ; ce qui ne serait pas le cas à travers la procédure de révision du PACom
(anciennement appelé un « PGA »).



L'organisation précise de la procédure sera déterrninée en tcmps utiles par la Municipalité avec

l'aide du bureau d'urbanisme-pilote. EIle peut toutefois garantirque la commission ct Ie Conseil
communal seront associés à la dânarche etr leur présentant l'état d'avancement des réflexions
aux moments-clés de la procédure (avant I'examen préalable et âvant I'enquête publique).

En resumé, le câlendrier previsionnel cidessous vise un dernarrage des études dà l'adoption
du present préavis. L'exameû préliminaire ayant déjà eu lieu, un depôt du dossier à l'examen
pÉalable cst cnvisageable avant l'été 2022.

Dès réception du préavis des services cantonaux, environ 3 mois sont nécessaires pour intégrer
les dernandes des services de I'Etal ct cflectuer d'éventuelles coordinations.

La mise à I'enquôtc publique du PA est préwe pour le début d'année 2023.

L'adoptiotr du PA par le Conseil communal est prévue à la rentrée d'été 2023 et I'approbation
par le Département pour la fin de l'amee 2023.

Au total, l'eûssrnble de la procédure devrait prendre un peu plus de 2 ans, ce qui est relativemeît
rapide pour une telle procédufe.

Câ endrer PA En Mollrau
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,I. CONCLUSIONS

Vu ce qui précàle, Ia Municipalité vous prie, Monsieur lc Président, Mesdames les Conseilleres
et Messieurs les Conseillers, de bien vouloir prendre les résolutions suivantcs :

Le CoDseil coEmütral de Tolochenâz :

\11 le présent préavis dc la Muricipalité n'05-2021,

entendu le rapport de la commissior ad'hoc chârgée de l'étudisr,

enteûdu le rapport de la commission des finances chargée de l'étudier,

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

décide i

I . D'adopter la vision communâle de développement du secteur.

2. D'accorder à la Municipalité un cr&it de CHF 460'000.- pour l'élaboration des études
techniques nécessaires à l'approbation d'un plan d'affectation relatif au secteur « Eû
Molliau ».

3. D'autoriser la Municipalité à contractd un ernprunt bancaire de CHF 460'000.- aux
meilleùres conditions du marché.

4. D'arnortir cette somme de CHF 460'000.- sur 5 ans.

Préavis adopté par la Municipalité dans sa séancc du 23 août 2021

AUN DE UNICIPALITE

o, ûQ,[
Le Syndic

A. Sutter

Seclétairc

. Baruchet
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