Culture et logement
Enfance, jeunesse et cohésion sociale

Projet de construction de 2 batiments conformes aconcept de « Société 2000 watts », comprenant 59
logements, un centre de quartier, un parking souteain de 34 places et 3 places de parc extérieuress
chemin de Bonne-Espérance 30-32

Constitution d'un droit de superficie en faveur dela Fondation lausannoise pour la construction de
logements - FLCL - et de la Société Immobiliere Lasannoise pour le logement S.A. - SILL -

Octroi d’'un cautionnement solidaire en faveur de laFLCL
Octroi d’'un cautionnement solidaire en faveur de IeSILL
Octroi d'un prét chirographaire en faveur de la FLCL

Octroi d'un financement du Fonds communal pour le éveloppement durable pour la réalisation du
projet

Octroi d’'une subvention d’investissement et d’'un cédit d’'investissement pour la réalisation de la
Maison de quartier des Faverges

Réponse au postulat de Mme Elisabeth Miller : « Ledroits de superficie, a qui et pourquoi ? »

Préavis N° 2012/16

Lausanne, le 26 avril 2012
Monsieur le président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

Par le présent préavis, la Municipalité sollicieevtbtre Conseil I'autorisation d’octroyer un drdistinct et
permanent de superficie, en faveur de la Fondddéiesannoise pour la construction de logementsp@sa
FLCL) et de la Société immobiliere lausannoise geuogement S.A. (ci-aprés SILL), grevant 3 403da

la parcelle 5718 d’une surface de 5069 afin de permettre la réalisation de deux batisienmprenant 59
logements, un centre de quartier et un parkingesmih de 34 places. Sur les deux béatiments dédlés
location, le batiment FLCL regroupe un centre darger ainsi que 22 logements subventionnés ; le
batiment SILL contient, quant a lui, 18 logementhwentionnés et 19 logements a loyers modérés et
contrblés sur la durée du DDP. De plus, dans ledeumaintenir des loyers accessibles, la Munidipali
demande l'autorisation d’accorder aux sociétésifges :

« Un cautionnement solidaire a I'attention de la FL&Lde la SILL, d’'un montant global maximal de
6 156 386 francs, représentant 30% du montant ligdtheque des deux immeubles (terrain non
compris).

« Une subvention de 350 000 francs, a prélever sioheds communal pour le développement durable,
aide attribuée en vertu de l'article 1, alinéadp.d) et k) et pour laguelle le comité de pilot#genda
21 a donné un préavis favorable lors de sa séantd tEvrier 2012. En effet, en vue de la réalisates
projets liés a Métamorphose, la Municipalité a sih vérifier la compatibilité des aspects
environnementaux et sociaux inhérents aux ambitiprslle porte pour le quartier durable des Plaines
du-Loup. Elle a donc mandaté les deux sociétés panstruire des logements aux loyers accessibles au
plus grand nombre et s’inscrivant dans le cadreatheept de « Société 2000 wattsA ce titre, le projet
décrit dans le présent préavis atteint le staniangrgie-P-Eco et respecte les cibles énergéti€juéss
dans le cadre d'une « Société 2000 watts » (cfR88pect des critéres de développement durable).

« Ce preéavis propose également d’octroyer un prépgraphaire communal de 1 167 617 francs en faveur
de la FLCL, tenant lieu de fonds propres.

Par ailleurs, ce préavis, prévoyant I'octroi d’woitdde superficie, permet de répondre au postidaime
Elisabeth Miller « Les droits de superficie, & gtipourquoi ? ». La postulante demande en effaingu’

! Société 2000 watts : concept issu des Ecoles ébigtques Fédérales, visant une prise en condréteansversale des consommations en énergie
primaire de la société suisse, de maniére a lasreéd’un facteur 3 tout en limitant les émissiatesgaz a effet de serre & 1 #jf@rs.an soit une
réduction d'un facteur 9 par rapport a la situaactuelle.
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récapitulation documentée des droits distinctseetnanents de superficie (ci-aprés DDP) déja octrepit
fournie aux conseillers communaux afin que ceugtdssent se déterminer, a la lumiére des attribstio
passées, pour céder les nouveaux droits dans fte dad projets de constructions « 3000 logemeets »
« Métamorphose ».
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3. Historique du projet

La démarche participativiuartiers 21",initiée par la Ville de Lausanne en 2004, a peiarlis population
d'exprimer ses besoins et ses attentes. Il enessbrti, notamment, que la Ville devait intervesur le
marché du logement par la construction, toutegyostgs confondues, de quelque 3000 nouveaux logsmen
respectant les critéres de développement duratdepr6gramme a fait 'objet du préavis n° 2005/45
« Création de 3000 nouveaux logements a Lausandans lequel figurent les parcelles offrant des
possibilités constructives qui permettraient, suitel'adoption du PGA, de concrétiser relativement
rapidement ce programme. La parcelle n° 5718, esitedong du chemin de Bonne-Espérance, fait pddie
cet inventaire.

Afin de poursuivre la réalisation des 3000 nouvelagements, la Municipalité a décidé, dans sa sdnc
29 juillet 2009, de désigner pour la réalisationcdeprojet la FLCL et la nouvelle société d'inveséiment
immobiliére de la Ville, la SILL SA. Toutefois, afide garantir une opération harmonieuse et un &yttien
construction sans interruption importante, la Mipatité a exigé que ces deux maitres d'ouvragerisgat

un concours restreint d’architecture sur I'ensendsela parcelle. Ce concours devait aboutir a wjepr
d’ensemble cohérent, respectant le réglement du e&alfé aux zones de forte densité, tout en permetta
scinder I'opération en deux lots réalisables psudieux maitres d’ouvrage distincts.

Enfin, dans le cadre de ce programme de logemeaferitairement subventionnés, la Municipalité a
encouragé les maitres d'ouvrage a intégrer uneainertmixité sociale en prévoyant une proportion
raisonnable d’appartements a loyers modérés etdtént Par ailleurs, dans I'optique de la réalsafuture

du quartier durable des Plaines-du-Loup, elle deégent demandé aux deux maitres d'ouvrage de uiser
standard environnemental conforme a la « Sociéd@ 2atts » (Minergie-P-Eco ou équivalent) et d'gre¥

le respect des critéres de développement duralde Eeméthode SméO développée conjointement par la
Ville de Lausanne et le Canton de Vaud.

4. Parcelle

La parcelle 5718 présente les caractéristiquesistas :

Extrait du registre foncier Lausanne/5718

Bien-fonds:Bien -fonds Lausanne/5718
Registre foncier:Lausanne
Tenue du registre foncier:Fédérale

Etat descriptif de l'immeuble
Commune:132 Lausanne
Numeéro d'immeuble:5718
Adresse(s):Chemin de Bonne-Espérance 30/32/34/36
Autre(s) plan(s):100

No plan:89
Surface:5'069m2, numérique
Mutation:17.08.2004 2004/4443/0, Expropriation, , au DP : 62 m2
27.09.2004 2004/5233/1, Mensuration

09.12.2011 2011/6542/0, Groupement de bien-fonds, , de P. 5717 : 1280 m2, de P. 5719 : 1296
m2, de P. 5720 : 1159 m2
Genre(s) de nature:Place-jardin, 3'434m2

2BCC 20086, T. Il (n° 15), pp. 697 ss.
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Forét, 730m2
Revétement dur, 422m2

Béatiment(s): Habitation, No ECA 11165, 104m2
Batiment B409, 18m2
Habitation, No ECA 11110, 104m2
Habitation, No ECA 11166, 104m2
Habitation, No ECA 11167, 105m2
Garage, No ECA 3436, 16m2

Garage, No ECA 13176, 32m2
Feuillet de dépendance:
Mention mens. officielle:
Estimation fiscale:fr. 1'545'000.00, 2011, 25.01.2012
Observation(s):

Propriété
Propriété individuelle
Lausanne la Commune, Lausanne 02.11.1990 494773, Achat

Mentions (Affichage uniguement des mentions publiques. Art. 106a de I'Ordonnance sur le registre foncier)
Aucune

Servitudes
18.05.1934 348002 C Passage a pied, pour tous véhicules et canalisations, I1D.2004/004360
En faveur de: Lausanne/5716
En faveur de: Lausanne/5721
En faveur de: Lausanne/5725
En faveur de: Lausanne/5726
En faveur de: Lausanne/5727
En faveur de: Lausanne/5728
En faveur de: Lausanne/5746
18.05.1934 348002 D Passage a pied, pour tous véhicules et canalisations, 1D.2004/004360
A la charge de Lausanne/5727
A la charge de Lausanne/5728

18.05.1934 348003 C Canalisation(s) d'égouts, 1D.2004/004361
En faveur de: Lausanne/5727
17.08.2004 2004/4444/0 C Canalisation(s) Collecteur d'égouts, 1D.2005/000596

En faveur de:Epalinges la Commune, Epalinges
En faveur de:Lausanne la Commune, Lausanne
En faveur de:Pully, la Commune, Pully
21.09.2011 2011/4829/0 C Passage a pied et pour tous véhicules, 1D.2011/002201
En faveur de: Pully/1249

Charges foncieres
Aucune

Annotations (Profit des cases libres, voir droits de gages immobiliers)
Voir registre foncier

Exercices des droits (Pour les droits dont I'exercice ne figure pas ci-dessous, voir le registre foncier)
Voir registre foncier

Gages immobiliers
Voir registre foncier

Affaires en suspens
Affaires du journal jusqu'au 19.03.2012:Aucune

5. Concours d'architecture

Comme évoqué au paragraphe 3, ces parcelles, géllsdans la zone de forte densité, ont fait ltatbjen
concours d’architecture pour un avant-projet, saitene procédure sélective sur dossier. Cette guoeg
organisée par la FLCL et la SILL, a été lancée ansr2010. Sur les 38 dossiers recus, le jury atid@mé
six bureaux, pour développer un avant-projet, auiirendu leur proposition en juin 2010. A l'issue ck
deuxieme tour, réalisé sous couvert de l'anonyreafury a désigné a l'unanimité le projet « Village
People » du bureau Tribu Architecture, lauréateleancours.
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6. Maitre de I'ouvrage

6.1. FLCL

La Fondation Lausannoise pour la Construction dgebtents (FLCL) est une fondation de droit privé
inscrite au Registre du commerce depuis le 28 4987 et dont le capital de dotation est entiereéren
mains de la Ville de Lausanne. Nommé par la Muaidi$, le Conseil de Fondation compte actuellen3ent
membres choisis au sein de I'administration comreuoa désignés par les partis politiques.

Cette fondation a pour but de construire, acquatrgérer des immeubles bénéficiant ou non de I'dite
pouvoirs publics. Son parc immobilier se composee gour, de 790 logements répartis en 50 immeubles
gu’elle a construits ou rénovés avec l'aide desvpwms publics. lls se situent tous a Lausanne,
principalement a la « Bourdonnette », route de @hags 103-213 (construits en 1973), mais égaleraent
Saint-Roch 15 et chemin des Eterpeys 1-7, 10-1484{construits en 1987), chemin de Florency 10
(construits en 1996), avenue de Cour 87-89 (aclesté994 et rénoveés en 1996), Jardins de Prélag-8-5

et chemin de Renens 17 (construits en 2003), rugr&e 26-28-30 et chemin de la Clochatte 16 A-B-C-
(construits en 2006) et avenue d’Echallens 81-8B4#s en 2009).

6.2. SILL

La création de cette société a été décidée dazedle du rapport-préavis n° 2008/59 sur la redégataon

de la CPCL, adopté le 23.06.260%uite & la dissolution de la Coopérative ColdaaMunicipalité a
souhaité créer une nouvelle société anonyme diisgesnent immobilier répondant aux criteres de
développement durable et aux besoins en matiedegignents sociaux. Son Conseil d’administration, a
image de I'ancienne Colosa, étant nommé par lanikipalité et sa présidence assurée de droit par le
conseiller municipal en charge du logement. La ediavsociété, intitulée SILL - Société Immobiliére
Lausannoise pour le Logement S.A. -, est actueli¢rdetée d'un capital de cing millions de francge@
une autorisation donnée par le Conseil communal'algmenter jusqu’a 20 millions. Son but est la
promotion de logements a loyers modérés tenant teomes critéres du développement durable. Pour
atteindre ce but, la société peut procéder a toptgation immobiliére, soit : acquisition, constrow,
gérance, administration et vente de tous immeupbasticipation a toutes entreprises actives dadsteaine

de 'immobilier.

Les deux missions conjointes de la SILL sont déis&aprioritairement des immeubles subventionnés o
loyers controlés, afin de reprendre le flambeauCdisa et en application de ses statuts, d’'une part
d’autre part, de mettre en ceuvre des opératiommtemmpte de tous les criteres de développemeabldy
incluant des projets congus selon les méthodgduesovatrices dans ce domaine.

Afin de permettre a la nouvelle société de corstittapidement son parc locatif, la Municipalité &i
réservé, a ce stade, quatre opérations dans le dagréavis @ 000 nouveaux logementsba premiére, en
cours de chantier, concerne la réalisation de dameubles au chemin de la Prairie — opération Agede
Provence (abritant 28 appartements réservés aés ain24 logements a loyers controlés) ; la deuxiém
concerne une partie du quartier des « Fiches North stroisieme fait I'objet du présent préavis at |
guatrieme concerne le site du Calvaire en colldlmravec la société coopérative Maison ouvriere.

7. Caractéristigues du projet de construction

7.1. Description du projet

Accessible depuis le chemin de Bonne-Espéranceyrdget propose un ensemble cohérent de deux
batiments implantés au nord du périmetre de cartgtry de maniére a former un front bati donnamtusu
espace vert reliant les facades sud des batiméatguachere.

En occupant intégralement les gabarits constregtidans les extrémités, a I'ouest et a I'est grauteelle, ce
projet réussit a relier le contexte bati compaaincoté, étroit et allongé de I'autre, pour progrosine
composition unitaire, tout en dégageant une distagénéreuse entre les deux édifices, assurant un
dégagement pour le voisinage arriere. Autour deespice central reliant les deux immeubles, stdetnt

¥BCC n° 19/1 et 2 du 23.06.2009
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les entrées de chacun des édifices et le passegjéevieois situé au sud de la parcelle, pour doraner un
lieu de rencontre protégé et ponctué par les jéenfahts et le jardin de permacultligui sera utilisé dans
le cadre des activités du centre de quartier. Sianezone de forte densité, les deux volumes carnpbe
niveaux hors-sol (R+4+2 attiques).

Le batiment ouest, propriété de la FLCL, abritedatre de quartier occupant les deux niveaux exési
(niveau -1 et rez-de-chaussée) et du logement ldanétages supérieurs®(&tage jusqu’au “2° attique).
Directement accessible depuis I'espace rue, lereatd quartier, organisé comme un ensemble cohérent
assure une grande flexibilité d’'utilisation et wsymergie entre les différents espaces, en foncgsnplages
horaires propres a chacune des activités qu'il peegvoir. Depuis I'entrée de ce centre, situéeeatde-
chaussée de I'immeuble, I'on accéde au centre @lenfiantine, & un espace bibliotheque, a la caééér

un espace atelier. Au niveau inférieur, on trowvedlle polyvalente et sa cuisine semi-professitena
salle de répétition ou encore I'espace dédié awleadents et aux jeunes adultes. Traité de maniére
autonome, ce dispositif complet et cohérent appante vraie valeur ajoutée a I'ensemble du quarsiens
prétériter - grace aux mesures de protection aicgsimises en ceuvre - la qualité des 22 appartement
subventionnés qui occupent les étages supériewrs biétiment.

Le deuxiéme édifice, implanté a 'est de la pas;edist propriété de la SILL. Il est traité en deolumes
unifiés mais décalés, de maniere a respecter ieelarla forét. Ce batiment est constitué de 3‘agpments
dont 18 seront subventionnés et 19 destinés auhéndilore avec des loyers contrdlés. Si certains des
logements du rez-de-chaussée donnant sur le nota plarcelle possédent des jardins semi-privafs,
appartements c6té sud sont Iégérement surélevesitigaant ainsi une autonomie par rapport auxrjard
collectifs donnant sur la Vuachére.

L’ensemble des appartements des deux immeublegqergsune cave d'étage et un minimum de deux
orientations. En plagant presque systématiquenesntambres au calme, c'est-a-dire aux anglesnetao
I'écart des murs mitoyens des appartements voigigagspaces de séjour, coins a manger et bureaunemt
s’orienter vers deux directions et permettre desvitis différenciées simultanées. Les servicesast
d’entrée forment, en outre, une couronne protégémtérieur des logements des nuisances des cages
d’escalier. Enfin, la répartition et la taille difenciée des ouvertures selon leur orientation negrat
favorablement a la valorisation optimale des gaoiaires pour répondre au standard 2000 watts.

Cet ensemble comprend un sous-sol unifiant les tétiments et accessible aux véhicules depuis lBang
constitué par 'intersection du nord-est de la plecet du chemin de Bonne-Espérance. Il regroeipévieau
inférieur du centre de quartier, les locaux techesy nécessaires aux deux batiments, des caves
supplémentaires, un abri PC de 50 places (les 7dquaates faisant I'objet du paiement d’'une taxe
compensatoire) ainsi qu'un parking de 34 places poitures. En complément de ce parking, 3 places
visiteurs sont prévues en surface, ce qui portetd a 37 places, contre un minimum de 34 placgmse

par le PGA (art. 61 et annexe). A noter que, pdemi34 places situées en sous-sol, 2 sont adagptées
handicapés. Concernant les deux-roues, un tothl tiglaces est prévu, dont 94 dans un abri ferm& en
extérieur, situées devant le centre de quartier.

Caractéristiques générales du projet

Surface batie 1730 n?
Surface brute de plancher totale (yc parking dtrtiegies) 8 845 m?
Surface brute de plancher utile totale 7 038°
Cube SIA 116 total (yc parking et techniques) 29 587°
Coefficient d’occupation du sol COS 0.40
Coefficient d'utilisation du sol CUS 1.62

Surfaces nettes locatives par maitre de I'ouvragareaffectatiorfexprimées en fmet) :

“Permaculture : contraction de « Agriculture pernmame, la permaculture constitue un ensemble dejpes visant & créer une production agricole
durable, trés économe en énergie et respectueuRtrlEs vivants et de leurs relations réciproqudls. \ise & produire de la nourriture tout en
renforgcant I'écosystéme et particulierement lesstivants qui en font partie.
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Affectation FLCL [m? net] SILL [m? net] Total [m? net]
Logements subventionnés 203%.1 1370.6 3405.7
Logements marché libre 0 1582.3 1582.3
Centre de quartier 7563 0 756.3
Total 27914 2952.9 57443

A noter que les surfaces nettes locatives mentesirdans ce préavis (indiquées sous I'uniféet)
correspondent a la surface utile principale (SW#ng selon la norme SIA 416. En d’autres terniesagit
ici des surfaces délimitées par l'intérieur des snextérieurs, déduction faite de I'ensemble dessnaier
refend (murs porteurs, piliers, etc.), de 'empidss cloisons, des gaines technigues ou éventaietaIx de
cheminée. Les surfaces des balcons et terrassesnpas intégrées dans la surface nette locatiais, elles
pourront étre mentionnées séparément lors de la emidocation. Enfin, s’agissant de la particutade ce
projet, qui prévoit des caves d'étage pour chaggerhent, et compte tenu du fait que les locataieesent
en faire un usage libre (dressing, garde-mange), dta été convenu, dans le respect des prévegatiu
Canton (Département de I'Intérieur - Unité logemedtintégrer la surface de ces espaces dans facgur
nette locative. Cette définition s’applique auxccis des loyers moyens pafrmat.an.

Aucune autre définition des surfaces locativesena wlérée lors de la mise en location des appartts.

7.2. Mixité fonctionnelle et sociale

Le projet propose une mixité fonctionnelle en agstcaux logements un centre de quartier. Cettetstre,
qui apporte une plus-value a I'ensemble du quartinstitue, par sa vocation méme de lieu de raresaum
véritable vecteur d’intégration du projet au seingdartier des Faverges.

Il prévoit ainsi une diversité sociale qui a étébfie en cohérence avec le contexte global du iguat se
traduit par la mise en location de 40 logementyeuntionnés et 19 logements destinés au marché fibce
lesquels les loyers seront contrélés sur la duredDP. Cette opération s’inscrit dans une volorgéé d
proposer des loyers attractifs pour la majorité mésages lausannois. A ce titre, il est importannhdter
que le loyer moyen pratiqué sur les 59 logements de 188 fr./net.an seulement, tout en offrant une
variété de loyers, puisque les logements subvem®seront loués & 165 frimet.an et les logements en
marché libre & un loyer moyen de 236 ffrdet.an. Par ailleurs, sur cette méme thématiqest ici essentiel
de rappeler que 32 logements sur les 59 sont cdtggtvec I'obtention de prestations complémeesair
soit, pour des personnes seules, 13 x 2.5 piegada®loyers sont inférieurs a 1 100 fr. /moispetr les
familles, 19 x 3.5 piéces dont les loyers sontrief@s a 1 250 fr./mois. Enfin, 'ensemble des@igces du
batiment FLCL affiche des loyers inférieurs a 1 4dbnois. In fine, cette opération totalise 34dagents
sur les 59 qui respectent les baremes de loyeés fbans le cadre d'une demande de soutien aupies de
Cellule logement ou des prestations complémentaires

La diversité des typologies fournit enfin les cdiutis cadres propices a l'obtention d’'une mixité
générationnelle et structurelle des ménages (peesoseules, couples, familles, familles monopalesta
etc.). Le projet réparti entre les deux maitresalerrage (cf. tableau ci-dessous) accueille a8 de 2.5
piéces, 44% de 3.5 piéces, 31% de 4.5 pieces ele384b piéces, pour une surface habitable totafevidon
4’988 nt nets, auxquels viennent s'ajouter 436dmbalcons/terrasses.

Typologies Surfaces FLCL SILL Total
Subventionnés| Subventionnés Marché libre Sub + ML
m’ net nb logements nb logements nb logements nb logements

2.5 pieces 50.4 a58.5 0 7 6 13

3.5 pieces 73.8286.6 11 8 7 26
4.5 pieces 96.3a114.5 11 3 4 18
5.5 piéces 110 2 125.3 0 0 2 2

Total 22 18 19 59
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A noter que la répartition des logements subventisret libres dans le batiment SILL se fait de daidgre
suivantes : les logements subventionnés sont siuész-de-chaussée, au deuxieme et au quatriage et
les logements en marché libre se situent au preetidroisieme étage ainsi qu'aux attiques. Ainsg |

s 57

meilleurs situations et orientations n’ont pass&ématiquement réservées au marché libre.

7.3. Permis de construire

Le dossier d’enquéte a été déposé le 20 avril 20&hquéte publique, qui s’est déroulée du 5 juilla 4
aolt 2011, a donné lieu a deux oppositions, retiggar la suite, et deux interventions. Le permis de
construire a été délivré suite a la décision mypaiei intervenue le®1février 2012.

7.4. Comité de pilotage en phase de réalisation

Deés l'ouverture du chantier qui sous réserve dpiat®n du préavis par le conseil communal devrait
intervenir en juillet 2012 et jusqu’a la livraisdes batiments, des représentants du Service dméogect
des gérances seront intégrés au sein du comitélalage chargé de suivre I'exécution du chantier P
ailleurs, I'administration communale et ses repmés@s auront un acces total au chantier et cap@n
temps. Selon toute vraisemblance la durée du dradgirait étre de 24 mois.

8. Respect des criteres de développement durable

Faisant partie intégrante du préavis n° 2005/45é&ation de 3 000 nouveaux logements a Lausanice
projet a fait I'objet, des la phase de concourand’évaluation de la durabilité selon la méth8deO Ce
diagnostic qui a révélé les vertus du projet decoars a ensuite été mis a jour selon I'état d’agarent du
projet, de maniére a confirmer la pertinence desxabffectués jusqu’a la mise en soumission degrmifts
lots. Les résultats synthétiques de ce managenaelat durabilité sont présentés en annexe 3 — Biatua
SméO.

Par ailleurs, en appui de cette démarche global¢asdurabilité du projet, il a été décidé du paiet vue
écologique de satisfaire aux exigences du Idbiekrgie P Ec6, alliant sobriété énergétique, optimisation
du confort thermique, acoustique ou visuel et d¢@aéinvironnementale du batiment. Comme décrit
précédemment, ce choix, fixé par la MunicipalitéLdesanne au moment de I'attribution de la parcalie
deux maitres de I'ouvrage, est motivé par la v@aie réaliser une premiere construction respettant
principes d'une « Société 2000 watts » et ce, endaula réalisation de I'éco-quartier des Plaines-aup.

8.1. Aménagements extérieurs et biodiversité

La surface verte minimale nécessaire, selon arPGA, est de 1'400 i Ce projet, hormis le fait qu’il
respecte 'ensemble des quotas quantitatifs aladea: 1'655 frau sol et 841fen toiture végétalisée (art.
54 PGA), propose un concept d'aménagements extériiqualité, intégrant un jardin de permaculiire
une prairie dont les bénéfices écologiques somt fupérieurs au traditionnel gazon. Par ailleershbix de
végeétaliser les toitures, outre le fait d'apponee plus-value écologique au projet en termes dacas
vertes, est pertinent au vu de la densité de capsalaires photovoltaiques prévus en toiture. fiat, ees
derniers sont d’autant plus efficaces que la teatp& de la toiture est basse. Or, contrairemengetoiture

en gravier pour laquelle la température de surfeee atteindre 70°C en été, une toiture végétapsémet,
grace au phénomene d'évapotranspiration des pladeeda limiter a seulement 30°C durant la méme
période. Cette association pertinente fonctionmedmmme une symbiose entre deux mesures écolagique
Enfin, une place de jeux de 84, rattenante au centre de quartier mais accessit@esemble des locataires,
agrémentera le parc.

8.2. Société 2000 watts

Le concept de « Société 2000 watts » vise le douftigectif d’'une réduction d'un facteur 3 des
consommations en énergie primaire et d'un factede® émissions de gaz a effet de serre par rapport
standard des consommations suisses. Pour perndettsatisfaire cet objectif ambitieux et d’assumer |
cohérence du concept, une prise en compte holstitgs consommations énergétiques du béatiment est
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indispensable. Ainsi, la documentation SIA D0216est nouveaux cahiers techniques SIA 2039 et 2040
décrivent précisément les cibles énergétiques gects pour les quatre postes de consommatioraliés
batiment, a savoir : I'énergie grise des matéridaxconstruction, la chaleur nécessaire a assurdiniat
intérieur et la fourniture d’eau chaude sanitdigdectricité sollicitée par I'éclairage artificigt les appareils
électriques et, enfin, les dépenses en énergigenteé a la mobilité induite. Sur ces quatre postes
consommation, I'objectif 2000 watts se résume atdéimes dépenses en énergie primaire a seulen2nt 1
kWh/nfAc.an et les émissions de gaz a effet de serre akm:DZ/mZAE.an (A : surface de référence
énergétique établie selon la SIA 380/1 et exprigreat).

8.2.1. Réduction de I'impact des matériaux de construcsianle cycle de vie des batiments

La premiere mesure déployée pour limiter la quandié matériaux, et donc d'énergie grise a mettre en
ceuvre sur I'ensemble du cycle de vie des immeuldsile dans I'efficacité des deux volumes projatési

que la rationalité du niveau de sous-sols. Le tactle forme du projet, soit le rapport entre lafese
d'enveloppe et les surfaces habitables, est deememt 0.8 alors qu'il est fréquent, pour ce type
d’affectation, de dépasser 1.T dienveloppe pour 1 fide surface chauffée. Concrétement, ce gain de 25%
de surface d’enveloppe, élément de constructiomgprésente une part importante de I'écobilan dldiam
batiment, permet, tout en réduisant les colts ditigsement, d’alléger la facture en énergie grisut
particulierement I'empreinte carbone des béatiments.

En complément de ce fondement essentiel du prgethoix d’'un mode constructif et de matériaux en
accord avec la labellisatidfco®, permet de limiter encore I'impact écologique aednstruction. A ce titre,
la part de béton recyclé sera supérieure a 50% nese des constructions en béton pour lesqleléson
recyclé peut étre utilisé. Ce béton recyclé sewanicd partir d’'une graviére située dans un rayer28 km
maximum autour du chantier. Le choix d'une facadetiée permet d’envisager une plus grande dutébili
dans le temps et donc une limitation des cyclesédevation de cet élément de construction. La raise
ceuvre d’'une isolation particulierement performaridacade consommant, a qualité thermique équitelen
25% d’énergie en moins que du polyuréthane, ourenieorecours (dans les zones de circulation) a des
chapes brutes teintées dans la masse évitant éaanigeuvre de revétements de sol supplémentairgs, s
autant de mesures permettant de réduire égalemeonsommation d’énergie grise. Concernant I'igotat
des béatiments, il est intéressant de noter quernad compacité d’'un projet ayant également pouslaive

de réduire les besoins en chauffage, les épaisséuessaires a I'obtention du labihergie-F* ont pu étre
ramenées a seulement 24 cm en facade, alors méme3@ucm, voire 35 cm, sont généralement
indispensables. Au final, I'écobilan global de desix immeubles est de 23.5 kWRAgp.an d’énergie grise,
ce qui est nettement inférieur a I'objectif d'un&eciété 2000 watts » qui impose, pour ce poste liomte
maximum de 31 kWh/fAc.an.

8.2.2. Réduction des besoins de chaleur & systéme de gtiodud’énergie thermique

L’accent a été mis sur la qualité thermique devé&oppe avec une épaisseur d’isolation de 24 cfagade

et en toiture. De par I'architecture orientée ps#modans le cadre de ce projet, les apports solsinat
conséguents et devraient compenser a eux seulerdd% des déperditions de chaleur des béatiments
(pertes par les parois et par renouvellement d'8irnous considérons en plus la valorisation ggews
internes (chaleur dégagée par les habitants ehdéslations électriques du batiment), les appgreguits
devraient couvrir prét de 3/4 des déperditions deleur du projet. De maniére a assurer une qualité
thermique optimale de I'enveloppe, le choix s’esett@ sur du triple vitrage pour la quasi totalitésd
menuiseries (coefficient fehetres + cagresinférieur a 0.7 W/MK). Les seuls vitrages qui dérogent & ce principe
sont en double vitrage performant (doubles fené&etissantes dans les séjours des appartemeetdgésia
I'est ou a l'ouest ; coefficient feherres + cagresinférieur a 1.1 W/r’nK) et ce, pour des raisons de limitation du
poids des ouvrants dans le but de faciliter leunimdation par les futurs locataires. Cette enveop
thermiquement performante possédera également tamehéité particulierement soignée, de maniére a
limiter les infiltrations d’air froid dans 'immedé. Cet aspect sera contrélé sur le chantier &dision d’'un
test de mise sous pression de 'immeuble, visdaira la preuve de la bonne exécution des ouvrdgese
point de vue. Enfin, en complément de ces mestiatis|ges, un systéme de ventilation double fluxr

® Documentation D0216 : « Objectifs de performanuargétique SIA » ; cahiers techniques SIA 2039:abilité » et SIA 2040 « Objectifs de
performances énergétiques — édition 2011 ».
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in fine de réduire les besoins de chauffage du projetierment 9.2 kWh/Afe.an, soit I'équivalent de 0.9
litre de mazout par fret par an. Cette performance thermique des batinsentraduit par une réduction des
besoins de chauffage de I'ordre de 67%, par ragplartnorme SIA 380/1 édition 2009 qui constitueddre
Iégal actuel.

S’agissant des besoins en eau chaude sanitaire),(E€8ertain nombre de mesures ont été priseslpsur
limiter. Tout d’abord, la centralisation des salds bains et sanitaires autour des circulation&ewt
superposition d'un étage sur l'autre permet demnatliser la longueur du réseau de distributiodosic, de
réduire les déperditions induites par la fournitdieCS. Le réseau de distribution sera par aillésose,
conformément a I'annexe 4 du réglement d’applicatie la loi cantonale sur I'énergie. Concernareletre

de quartier et compte tenu des activités qui y samtsagées, il a été convenu entre les maitres/dige et
I'utilisateur final de réserver la distribution die chaude a la seule cuisine semi-professionneds.
sanitaires du centre seront donc uniqguement aléseenh eau froide. En complément, I'ensemble des
robinetteries installées sont équipées de régulaewébit afin d’éviter, a qualité de confort itgoe, de
gaspiller la ressource en ECS. Enfin, si conformmérada loi cantonale sur I'énergie les batimemsaront
pas équipés de compteurs individuels de chauffdg®,compteurs volumétriqgues permettront d’étalsiir u
décompte des frais d’'ECS par appartement et deémeagpécifique pour le centre de quartier. Cetteunge

a pour objectif d’intéresser les futurs locataigeleurs économies d’eau chaude, de maniere a iksar
vers un comportement responsable. Le besoin encbhaude sanitaire est estimé a ce stade a 12.4
kWh/nPAg.an, soit une réduction probable de 1/3 par ragnortconsommations normalisées.

Afin de répondre aux ambitions d'une « Société 20@(ts », le projet se doit par ailleurs d'utiliagme
source de production de chaleur efficace, renoblel@t pauvre en CO Suite a une analyse des
performances environnementales et des codts ateonge de trois scénarii de production de chaleur, e
compte tenu de la situation éloignée de I'hypettreede Lausanne, le choix s’est porté sur une dbed
pellets commune aux deux batiments. Bien que latsiin des particules fines ne soit pas critiguesdaette
partie de la ville, la cheminée sera toutefois géeid’'un filtre & particules permettant de limgeandement
ces eémissions de poussiéres inhérentes a la cambdstbois.

8.2.3. Limitation des besoins d'électricité et system@mbeluction renouvelable in situ

Tout d’abord, la valorisation de l'éclairage natuaeété optimisée en dimensionnant les ouvertuees d
maniére & respecter les exigences du IEoef. En renfort des mesures prises dans les piecegddes
éclairages zénithaux améneront de la lumiére rudans les cages d'escalier des deux immeubles.
Finalement, le degré de réalisation lumiére naeuthbli selon le labdfcd® est de 83%, c'est-a-dire bien
au-dela des 50% minimum exigés. En complément tle mesure, 'ensemble des éclairages artificiets d
communs (partie logements et centre de quartiarpasking et des caves sera économe (tubes fluarssc

et lampes basse consommation) et couplé a desalétede présence.

S’agissant des appareils électroménagers, lesslassfficacité les plus performantes ont systémoatinent
été choisies (réfrigérateur A++, lave-linge A+/Alaye-vaisselle A+++/A, cuisiniére A). En renfoe des
mesures et sous réserve des rentrées de soumissiom® a venir, il est prévu que les lave-lingtaee-
vaisselle acceptent I'eau chaude en entrée, ceayuiettrait d’éviter d’avoir recours au chauffadgcique

de l'eau nécessaire aux cycles de lavage. En daugrmes, une part importante des consommations
d'électricité de ces appareils sera évitée et tgieethermique nécessaire sera produite par laffeneua
pellets 100% renouvelable. Si ce choix est confin@g charges inhérentes a I'utilisation des |aaisselle

et lave-linge seront réduites d'un facteur 2 a @urRce qui est des monoblocs assurant le renouavetlie
d'air, 'ensemble des ventilateurs est prévu erraaiucontinu, ce qui permet de réduire les consainma
d’électricité de ces appareils d’environ 30%. Saght du centre de quartier, chaque piéce dorgube t
d’occupation est tres variable (par ex. la sallgmente), sera équipée d'une sonde CO (monoxye d
carbone) permettant d’adapter le débit brassé ectitm des besoins réels. Cette régulation peraneir
réduire largement les consommations d’électrioi® wkntilateurs du monobloc dédié au centre.

Enfin, en complément de ces mesures d'économiedati@ité, chacun des batiments sera équipé d'une
installation photovoltaique implantée en toitur@pFésentant une puissance totale d’environ 16 Keég#p,
simulations effectuées permettent d’envisager wodyztion de 14 000 kWh/an. Ne faisant pas I'objah
contrat de rachat via Swissgrid, conditgine qua nora I'obtention du labeMinergie P, la majorité de la
production sera consommée sur place, ce qui dewpiesenter un abaissement des factures d'élextric
d’environ 10%.
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8.2.4. Mesures en faveur de la réduction de I'impact emiremental de la mobilité induite

La situation en zone urbaine, la limitation du noende places de parc, le nombre de places deus-roue
disponibles, la proximité des lignes de bus 9 e{didht les fréquences sont de 8 et 14 min.) aiosilg
présence de commerces distribuant les produitsantsjrsont autant de conditions cadres permetant d
déconditionner le recours systématique au véhiodiiduel motorisé. Compte tenu de ces hypothedes,
profil type de besoins en mobilité des Lausanneis/ifon 37 km/pers.jour) et des performances da par
automobile actuel, les consommations d’énergieratités a la mobilité ont été estimées selon le emuyv
cahier technique SIA 2039. Ainsi, en 2012, ellegrdient étre de I'ordre 36 kWhfae.an. Si nous nous
projetons en 2050, date a laquelle 'ensemble da patomobile aura été renouvelé, elles devraient s
limiter & seulement 24 kWh/#sz.an et ainsi largement satisfaire les performaeséges par une « Société
2000 watts » (limite de 34 kWhfe.an).

8.2.5. Synthése des performances énergétiques du projet

En conclusion, lorsque nous agrégeons l'impactgledre postes de consommation décrits ci-dessus, le
projet devrait, & terme, consommer 122 kWigan d’énergie primaire et émettre 15 kgfi¥Ac.an. Si la
condition posée sur la limitation des émissionsgde a effet de serre est clairement satisfaitéeder
dépassement, quant a la cible en énergie prima2es¥), est largement compensé par le fait que la
production de chaleur est a 83% renouvelable. Ailessque nous considérons uniquement la part non
renouvelable des énergies sollicitées, les dépemmsésergie primaire passent nettement sous ltel26i00
watts (-13% des maintenant et -24% en 2050, si nuégrons les progrés techniques attendus en $erme
d’efficacité des véhicules).

Finalement, sous réserve de la bonne exécutiomedsares décrites ci-dessus et d’'un comportemequatié
de la part des utilisateurs, ce projet est comigatib concept de « Société 2000 watts ».

8.3. Confort, santé
8.3.1. Confort thermique, visuel et acoustique

La mise en ceuvre d’'une isolation extérieure, agsoaux vitrages majoritairement triples, va grarei@m
limiter, pour ne pas dire supprimer, le phénomées parois froides qui, par rayonnement, sont source
d’'inconfort. De la méme maniere, a l'inverse d’'ystéme simple flux, synonyme de courant d’air freii

les entrées d'air, le systéme double flux prévipuiser I'air neuf dans les pieces de vie a une ésatpre
dépassant 16°C. Enfin, les planchers chauffantesaliasse température &= 30°C) permettront de
garantir le confort individuel des habitants, t@ut participant a une meilleure valorisation deso#sp
solaires.

S’agissant du confort visuel, 'ensemble des piéevie bénéficiera d’un apport conséquent en régai
naturel (degré de réalisation lumiere = 83%). Pexemple, tous les séjours bénéficient d'une surface
minimale d’ouvrants de 6.4°m

Le confort acoustique a particulierement été sqiglaids le respect des exigences de la norme SIA 181
édition 2006. Méme si seules les exigences minsnsbat |égales dans le cadre de ce projet, lesatotes
structurelles imposant certaines épaisseurs de pumtgurs conduisent souvent au respect d’exigences
accrues. A ce titre, la qualité de I'enveloppetoett particulierement des vitrages, assure la ptiote des
surfaces habitables du bruit extérieur. L'emplairé ventilation double flux compléte ces mesures, e
évitant la création de ponts acoustiques par la misceuvre d’entrées d'air en fagade. De la ménméenegq

une attention particuliére a été portée quantpiideection de I'environnement extérieur et ce, gipalement
vis-a-vis du centre de quartier pouvant accuallis activités bruyantes. Ainsi, pour les sallegy@méntes et

de répétition, 'ensemble des mesures visant afamé les exigences fixées par la directive duna®s 1999
(Détermination et évaluation des nuisances soniges a I'exploitation des établissements publay) été
prises : mur en béton plein de 22 cm, double fenéttsas au niveau de la porte donnant sur I'extéretc.
Pour limiter la transmission des bruits intériedassalle polyvalente est congue comme une boits ta
boite (chape flottante, murs entierement doubbass-plafond acoustique). Les locaux du centre datigu,
mitoyens avec les logements du batiment FLCL, de3éparés par une dalle en béton de 26 cm d’'épaisse
et d’'une chape flottante. Enfin, toutes les mesarefaveur d’'une bonne isolation acoustique ertages,
entre cages d’escalier et appartements, apparterdam méme étage et gaines techniques a l'intédes
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logements, ont été prises (désolidarisation desliess et balcons, dalles et murs porteurs séfmadgi 22
cm, gaines techniques réalisées en cloisons |égarexssatures métalliques, etc.).

8.3.2. Santé et écotoxicité

Conformément au labeEcd®, tous les bois mis en ceuvre dans des locaux @saué subiront aucun
traitement préventif avec des produits chimiquepmservation, I'utilisation de panneaux dérivéshadis

avec collage a l'urée formaldéhyde ainsi que laenga ceuvre de produits contenant des solvants sont
exclues. Le revétement de la facade ventilée selmrdage bois en sapin blanc nature, prépatiméatécre

a avoir un état de surface homogéne obtenu nagoefit (traitement du tydgiood ou Ecogrig. Ce procédé
permet d’atteindre (par une colonisation du bdiaide de champignons) une durabilité élevée dddge et

ceci sans qu'un entretien chimique et périodigusoitanécessaire.

9. Co0t de I'opération
9.1. Colt de construction

fr. %
CFCO0 Terrain* 0.- 0
CFC1 Travaux préparatoires 783 450.- 3.44
CFC 2 Batiments et parking 18 143 310.- 79.57
CFC 3 Equipements d’exploitation centre de quartier 1392590.- 6.11
CFC4 Aménagements extérieurs 609 950.- 2.68
CFC5 Frais secondaires 1346 290.- 5.90
CFC6 Réserves 525 840.- 2.31
Total Réalisation CFC 0 a 6 (sans DDP, sans subvéant) 22801 430.- 100.0

*Terrain : nul puisque faisant I'objet d’'une redewae annuelle définie selon les conditions d'octiai
DDP.

Le co(t total de I'opération est réparti sur léamgheubles de la maniére suivante :

Immeuble FLCL de 22 logements, 1 centre de quagti&B places de parc fr. 11 676 167.-
Immeuble SILL de 37 logements et 21 places de parc fr. 11 125 263.-.

A noter que, compte tenu de la performance éneuggtet sous réserve du résultat du test de mise sou
pression des batiments, ce projet recevra 200 @02 de subventions cantonales au titre de I'tibtelu
label Minergie P Ec8. En complément, et sous réserve de |'acceptatio©ahseil communal, ce projet
recevra également 350 000 francs émanant du FandEwkloppement durable de la Ville au titre de la
compatibilité a la « Société 2000 watts ». Ces 880 francs de subventions écologiques seront igpart
entre les maitres d’ouvrage, selon la méme ci&maéneront donc le montant & amort#2a251 43@drancs.

Enfin, comme décrit au paragraphe 12.4, une sulmredtinvestissement d’'un montant de 1 600 000dsan
regroupant I'ensemble des plus-values inhérentes équipements spécifiques du centre de quartier
(montant du CFC 3), ainsi qu’une participation &KC 1+2+4+5, sera assumée par un crédit d’ouvrage d
la Direction jeunesse, enfance et cohésion so@#dCS).

En conséquence, le montant & amortir par les deaiten de I'ouvrage (FLCL et SILL) déterminant pour
I'établissement des loyers est2i2651 430 francs

9.2. Conditions de mise sur le marché

Le plan financier de I'opération prévoit les coratis de mise sur le marché suivantes :

Immeuble FLCL

Logements subventionnés : fr. 165.-/m2net.an, sofions déduites et rente DDP incluse.

Centre de quartier : fr. 205.-/m2net.an, aprédudion de la subvention d’investissement de la
DEJCS et rente DDP incluse.
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Places de parc intérieures : fr. 150.- par plagaetnois x 13 places.
Places de parc extérieures : fr. 80.- par plagaeinois x 1 place.

Immeuble SILL

Logements subventionnés : fr. 165.-/m2net.an, sntions déduites et rente DDP incluse.
Logements marché libre : fr. 236.-/m2net.an, r&D incluse.

Places de parc intérieures : fr. 150.- par plagaetnois x 21 places.

Places de parc extérieures : fr. 80.- par plapaenois x 2 places.

9.3. Prét chirographaire en faveur de la FLCL

S'agissant du financement du batiment de la FLClest demandé d'octroyer un prét chirographaire
communal de 1 167 617 francs, tenant lieu de fgmdpres. Ce montant correspond a 10% du co(tdetal
construction du batiment FLCL, admis par les atésersubventionnantes cantonale et communale, déduct
faite du prix du terrain. Accordé pour une durédtiée, ce prét sera remboursable et amortissali® aems,
I'amortissement commencant des la mise en localéolimmeuble.

Le taux d'intérét de ce prét ne bénéficiera pasndintérét fixe. Durant les dix premiéres années
d’exploitation, le taux pratiqué coincidera au talexréférence appliqué aux préts hypothécaires earny,
conformément a I'art. 20 al. A) du Reglement d’'égadion de la Loi du 9 septembre 1975 sur le logdme
Des la onziéme année d’exploitation, le Service lalgement et des gérances étudiera la possibilité
d’appliquer une marge supplémentaire qui ne poinutefois excéder de plus de 1% le taux de référenc
susmentionné. L'introduction de cette marge se &raelation avec les possibilités offertes pabilan
d’exploitation de 'immeuble de la FLCL.

10. Aspects spécifiques des logements subventionnés
10.1.Répartition du codt de construction

Répartition par CFC du codt de construction debbg@ments subventionnés, hors places de parceantés
et avant subventionidinergie P’ et Fonds communal du développement durable.

fr. %
CFC 0 Frais particuliers 0.- 0.0
CFC1 Travaux préparatoires extraordinaires 464-494 3.9
CFC2 Batiment 10 077 423.- 83.8
CFC 4 Aménagements extérieurs 361629.- 3.0
CFC5 Frais secondaires 798 193.- 6.6
CFC6 Reéserves 331399.- 2.7
Total Réalisation CFC 0-1-2-4-6 (sans DDP) 138 138.- 100.0

10.2.Financement

fr. %
Fonds propres ‘ 1203 314.- 10.0
Hypotheques® et 2™ rang 10 829 824.- 90.0

Total 12 033 138.- 100.0
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10.3.Charges

fr. % fr.
Fonds propres ‘ 1203 314.- 3.5 42 116.-
Hypothéques®let 2™ rang 10 829 824.- 2.5 270 746.-
Amortissement 10 829 824.- 1.0 108 298.-
Frais généraux 14 671 469.- 1.7 249 415.-
Terrain DDP 2 638 331.- 5.0 131 917.-
Total 802 491.-

10.4. Participations des pouvoirs publics

% fr.
Canton Abaissement des loyers 802 491 15 120 374.-
Commune Abaissement des loyers 802 491 15 120 374.-
Total annuel des abaissements de loyers 240 747 .-
Total des patrticipations cantonales sur 15 ans 1 805 606.-
Total des participations communales sur 15 ans 1 805 606.-

S’agissant des conséquences financiéres pour lie, \¢gla implique de prévoir a la rubrique n° 3365.

« Participation aux charges d'intéréts des sociét@nobilieres » de la Direction de la culture et du
logement, les montants devant étre pris en chaagéapCommune pour I'opération immobiliére précitée
soit une subvention annuelle linéaire maximale vjant a 120 374 francs, ceci en application des
dispositions de la Loi cantonale du 9 septembres 18if le logement. Compte tenu de la planificatien
cette opération, cette aide linéaire devrait détene2015 pour s’achever en 2030.

10.5.Loyers des logements subventionnés

Les montants indicatifs des loyers y compris fegisessoires, c'est-a-dire que seuls les frais algffelge et
d’eau chaude sanitaire des parties privatives serosus de ce loyer, se présentent comme suit :

Batiment FLCL

Nombre Nombre de Surface Loyers Loyers
d'appartements pieces locative (nfnet) sans aide abaissés
1 3.5 73.8 1447 1013
1 3.5 76.4 1498 1048
1 3.5 80.9 1586 1110
1 35 81.3 1594 1116
4 3.5 86.2 1690 1183
3 35 86.6 1698 1188
1 4.5 96.3 13888 1321
4 4.5 99.2 1945 1361
1 4.5 102.1 2 002 1401
1 4.5 102.9 2017 1412
4 4.5 105 2 059 1441
Revenu locatif annuel en francs 478 824 335 100
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Batiment SILL

Nombre Nombre de Surface Loyers Loyers

d'appartements pieces locative (nfnet) sans aide abaissés

1 2.5 50.4 991 694

3 2.5 554 1089 762

3 2.5 58.5 1150 805

2 3.5 75.7 1489 1042

3 3.5 80.2 1577 1104

3 3.5 81.0 1593 1115

3 4.5 114.5 2252 1576
Revenu locatif annuel en francs 323 424 226 368

11. Aspects spécifiques des logements controlés

Le loyer moyen des logements en marché libre situgsétages 1, 3, 5 et 6 de I'immeuble SILL sera
plafonné a 236 francs-fmetaisan, y compris frais accessoires, c'est-a-diresgués les frais de chauffage
et d’eau chaude sanitaire des parties privativesisen sus de ce loyer.

A noter que certains appartements situés aux agliquosséderont un loyer Iégerement supérieur a la
moyenne décrite ci-dessus, de maniére a compempearte d’'état locatif induite par le fait que Bemble

des 2.5 piéces (6 appartements) seront PC congmijbest-a-dire & un loyer, y compris chargesas f
accessoires, inférieur a 1 100 francs par mois).

Pour exemple et bien que des disparités de prie eqtpartements puissent apparaitre en fonctidewte
surface, de leur orientation ou de I'étage augleelsé situeront, les loyers mensuels moyens pa typ
d’appartements seront :

2.5 piéces (56.1 fmet) environ 1 033 francs
3.5 piéces (79.9 fmet) environ 1 581 francs
4.5 piéces (112.7 Tmet) environ 2 260 francs
5.5 piéces (117.7 fmet) environ 2 403 francs.

Enfin, pour garantir que les logements ne subisdegthausses de loyer qui iraient a I'encontre wtudb
I'opération et du présent préavis, un article apéé&u a cet effet dans le droit de superficieanwhent pour

les 19 appartements destinés au marche libre (imi@&ILL). Il garantit que toute modification jusie du
loyer doit avoir été diment autorisée par la Comenwet cela pour toute la durée du DDP. Les loyers
devront permettre la couverture des codts et éméoomes aux dispositions du droit du bail.

12. Aspects spécifiques du centre de quartier

12.1.Le quartier des Faverges

Situé entre 'avenue du Léman et les abords daukckere, le quartier Chissiez-Faverges se carsetgar
ses logements anciens, a loyer modéré, une repaéisarimportante de communautés étrangéres, dienfa
et de jeunes adultes. Mais aussi de personnes &iyées aux Faverges depuis longtemps. La densité a
metre quarré est importante. Cétoyant le « crotssarg lausannois » des avenues Florimont et Rambésr
habitants ont parfois le sentiment de vivre danguartier oublié et connoté. Géographiquement ucetigr
s’inscrit entre deux lignes ferroviaires celle aarit de Berne et celle du Valais. De plus, le dgeraest bordé
au nord par I'avenue du Léman et au sud par la agmende Pully et le quartier de Chéateau sec. Letiguar
compte la garderie Zig Zag Zoug, la paroisse detSaicques sur les hauts du quartier, I'’Accueilrpou
enfants en milieu scolaire (APEMS) de Vanil-Chigsign restaurant et un kiosque. Le quartier éldugioté
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ouest a Montchoisi, au nord a I'avenue Rambertrmorie du cdté est a 'avenue du Léman, compteddus
5'000 habitants.

12.2.Le centre socioculturel des Faverges

C’est dans cette perspective de création de lieialsale rencontres et d'encadrement, qu'en 200Espace
d’'accueil provisoire a pu étre ouvert dans deulesale classe de I'ancienne école du Vanil. Dés3,200
'ancien garde-meuble de la Fondation du Levantéatiansformé en un centre socioculturel. Ce Centre
actuel des Faverges occupe une surface de 130 mhemin de Bonne Espérance 41. Afin de correspon
au mieux aux besoins du quartier, cet ancien loocalmercial a été aménagé en un hall d’accueil,aim c
cuisine, jeux, détente et de bureaux. Dés 200% &oimateurs socioculturels (2,5 EPT), engagésigar
Fondation pour I'animation socioculturelle lausaisep interviennent sur le quartier. L'implantatida ce
centre a permis aux habitants de se constituessotition et de s’investir, entre autres, pourmedleure
desserte en transports publics ou la rénovatidauds places de jeux.

La mission de I'équipe d’animation, en collaboratiavec I'association du quartier, est de proposer u
animation socioculturelle soutenant I'émergencdeetiéveloppement de projets collectifs, d’offrirxau
habitants des occasions de s’engager pleinemestlelanlieu de vie, d’étre a I'écoute de leurs reset de
les aider a y répondre. Le centre développe destghiens a l'intention des enfants, des adolescelats
familles et des adultes, propose un espace d’'dconganise des sorties, des camps, des soiréelattige
ainsi que des fétes de quartier. Les animateuwrsesecrétaire comptable, employée a 0,2 EPT,eagdar
mission du centre, en collaboration avec I'assmiade quartier composée de représentants desihtsbit

Plus spécifiqguement, les activités se déclinenaaeaniere suivante :

- enfants : accueil hebdomadaire, sorties culagreet sportives, activités créatives
parents/enfants, activités sportives, sorties®ted culturelles, journées a la
carte pendant les vacances scolaires, « Placeselus,

- adolescents et préados : accueil libre hebdoim@mdpurnées a la carte pendant les vacances
scolaires, animations de proximité, ateliers de maige en place de projets
participatifs et de soutiens scolaires ponctuesrnoi de foot El Toque,
Lausanne sur Mer, féte de la musique ;

- adultes et familles : accueils parents-enfaatsueils thématiques sur les questions éducatives e
développement de I'enfant, accueils ainés et soxtidturelles pour les
ainés, accueil « Café-contact », ateliers et coerrsuisine, cours de francais
avec garde des petits, cours de danse orientdieyeiga ;

- pour tous : Fétes de quartier, de la courgdadgaint-Nicolas, distributions de paniers
bio des Jardins des Faverges, Tr@nche de vie etprjltimédias avec les
habitants, forums participatifs, etc.

12.3.La Maison de quartier des Faverges

12.3.1Préambule
Le projet de Maison de quartier aux Faverges p®gagss ce préavis répond a quatre objectifs :

- il s'inscrit dans la continuation de la démarchetipipative inhérente a I'Agenda 21, dont une des
demandes était « la modification de la missionai#sels centres socioculturels afin qu’ils fonctient
en tant que Maisons de quartier », répondant ea aek propositions émises par les habitants et
habitantes dans le cadre des conférences de cossam2004 ;

- il s'inscrit dans le cadre du processus de démapeigcipative, tel que décrit dans le rapport lfina
Quartiers 21 ;

- il s'inscrit dans la continuation du rapport-pré&ag007/22 7™ partie « Vivre ensemble — Politique des
quartiers et de proximité - Conclusions de I'Ageria», amendé par votre Conseil en matiere de
Maison de quartier, demandant une réécriture de ceatiere, tout en laissant la possibilité & notre
exécutif de finaliser et de présenter des projetsldison de quartier ;

- il représente une opportunité unique dans le mradiés Faverges de se greffer sur la constructon d
logements.
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12.3.2Une Maison de quartier aux Faverges, un projet pauit avec qui, par qui et pourquoi ?

La Maison de quartier deviendra ce que ses habjtanec la collaboration de la Ville et de la Fdiofa
pour l'animation socioculturelle lausannoise (FASEn feront. Le projet, tel qu’il a été concu perme
néanmoins d'anticiper quelques principes de foncionent et certaines particularités de ce lieu.

12.3.3Un lieu de démocratie de proximité

L’association et/ou le Conseil de Maison de quadé&ermineront les priorités d’animation, analpseres
besoins exprimés par les habitants du quartiearetngiront une équité d’'accés a la Maison de crarti

L'équipe d’animation, en collaboration avec I'adation et/ou le Conseil de Maison de quartier, gtira

'organisation et la mise en ceuvre des activitésosalturelles a l'intention des habitants. Elleawne

tache importante de diagnostic des besoins duiguatt ne se limitera pas au périmétre de la Mad®n
guartier. Les animateurs mettront a la disposities habitants leur méthodologie de conduite deepmij

leur capacité organisationnelle.

12.3.4Un juste équilibre entre bénévolat et professiorsmad

Afin de permettre aux nombreux bénévoles des assmts de ne pas s'épuiser en tadches administsative
et/ou de gestion courante, la Ville mettra a digmysdes habitants un espace dont la gestion smia la
responsabilité directe de la FASL ainsi que du guersl engagé par cette derniére, en rapport avec le
développement des activitts communautaires et dageaux espaces mis a disposition. Ce personnel
permettra de répondre a I'émergence de nouveayetpral'assurer une gestion efficiente de la Maiden
quartier dont la coordination et la planificatiogsddifférentes activités, la mise en lien des cifiés acteurs

de la Maison de quatrtier, la coordination des rissides animateurs, personnel administratif ettiigan,

la gestion budgétaire, la location des sallesetdsetiens courants intérieurs et extérieurs (sagfan dur :
acces, chemins, placette, etc.).

L’expérience des Maisons de quartier existantesno®roelle de Sous-Gare ou de Chailly permettra aux
bénévoles et aux professionnels de s’en inspieonSses spécificités, la Maison de quartier dee s,
pour autant qu’elle garde I'esprit d’équité et di¢'@ssure une représentation significative desrdiacteurs
sociaux du quartier, aussi bien individuels qu'a&sds, édictera elle-méme ses propres regles de
désignation et de fonctionnement des organes af@dégislatifs et de contréle. Il reviendra erteua la
Direction de I'enfance, de la jeunesse et de l&siom sociale (DEJCS) de prendre acte de la cotiposi
des organes qui auront été mis en place. Elle cempaeleur autonomie. Toutefois, en cas de désintér de
dysfonctionnement grave dans la gestion de la Mailgoquartier, sur la base d’'un audit neutre, IdCEse
substituera aux organes défaillants.

12.3.5Un lieu de rencontre a la dimension des besoimeda diversité des habitants des Faverges

Le projet de Maison de quartier, par sa dimensigraela priorité donnée aux salles polyvalentesiettra
a des activités de diverses natures de s'y déretikedes habitants d’ages différents de se reraont

Un espace d'accueil a I'étage supérieur, cafét@imnera aux habitants I'occasion de contacts et de
discussions en toute convivialité. La grande gadligvalente, a I'étage inférieur, ainsi que troigsppetites
salles, permettront aux sociétés locales, aux gmepts d’habitants et aux institutions procheséteficier

de locaux pour une large palette d'activités difiées. Parmi ces petites salles, deux locaux fpées
seront créés pour des activités exigeant des égeipts particuliers telles qu’un atelier de bricelag une
salle de répétition de musique.

La garderie Zig Zag Zoug, sise au chemin de BorspéEance 24bis, développera, en accord avec lieserv
d’accueil de jour des enfants, une halte-jeux aanaihes étendus offrant des prestations d’appsages du
francais et d’intégration aux enfants et aux fagsill

Le local des jeunes et adolescents sera situétagééinférieur de la Maison. Il leur permettra de s
rencontrer en toute liberté sous la responsaltigganimateurs et de pratiquer des activités ddear age,
tout en maintenant le contact avec les autres usdges les lieux collectifs tels que I'espace aitcu

La Maison de quartier accueillera les activitédurelles et associatives déja existantes ainsioglles a
venir, de maniere a répondre le plus largementilplesaux attentes des différentes tranches d'agda d
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population, soit de la petite enfance aux persoagéss. La surface de cette future Maison de quasi de
756.3 i net pour environ 640 fmet utiles correspondant a la somme des surfaceslitiérents locaux
utiles (hors circulations intérieures).

Les locaux prévus sont répartis de la maniére stéva

Sous-sol : - grande salle polyvalente, séparabbieer par une paroi mobile, avec régie,

d’environ 160 rAnet ;

- cuisine semi-professionnelle ;

- salle pour les jeunes et les adolescents @mv0 nf net ;

- salle de répétition avec un espace enregistnedienviron 60 net ;

- locaux sanitaires ;

- locaux techniques pour le chauffage, les iladtans sanitaires et la
ventilation ;

Rez-de-chaussée . - cafétéria et espace d’acewneit, kitchenette, traversant jusqu’a la terrasse,

d’environ 70 M net ;

- petite salle polyvalente d’environ 63 net ;

- deux bureaux pour I'’équipe d’animation et dehlalte-jeux, représentant
environ 40 Mne't;

- atelier pour les activités manuelles, d’eonif0 i net ;

- salle pour la petite enfance et salle de sefpalte-jeux) d’environ 75 m
net;

- sanitaires pour la petite enfance (haltejeux

- locaux de rangement ;

- locaux sanitaires pour la Maison de quartier ;

- hall central de distribution avec ascenseur ;

12.4. Aspects financiers

12.4.1Co0t des travaux de la Maison de quartier

Les locaux de la Maison de quartier sont propriftda FLCL, tout comme le batiment ou ils se situen
Ainsi, la FLCL louera ces surfaces a la Ville. Egard de la qualité du locataire, la FLCL acceptbaisser

le rendement gu’elle pratique sur la maison de tggracomparativement a celui qu’elle obtiendra ksur
partie logements, et de diminuer les montants séires a la constitution du fonds de rénovationtotalité
des surcodts induits par les équipements spéciamtilation, insonorisation, sanitaires, cuisinéparateur

de graisse, etc.), nécessaires au fonctionnemesgttieMaison et constituant le CFC 3 de I'opératainsi
gu’'une partie des colts de construction (CFC 1+8)4&eront pris en charge par la Ville a travers une
subvention d’investissement. Les frais d’ameubldénsenont, quant a eux, pris en charge a travergédit
d’investissement.

Le devis détaillé est calculé sur la base du pedgioré par les mandataires et par les résukels ohise en
soumission des travaux préparatoires et des iastals techniques. Sur la base d'environ 70% des
soumissions rentrées, le montant des surcoltauliégquipements spécifiques a la Maison de quasiede

1 392 590 francs, soit 6.11% du co(t de constrnaicse décompose comme suit :

CFC 33 Installations électriques fr. 96'120.-
CFC 34 Installations chauffage, ventilation fr. 083820.-
CFC 35 Installations sanitaires fr. 53'600.-
CFC 37  Aménagements intérieurs 1 fr. 477°040.-
CFC 38  Aménagements intérieurs 2 fr. 244°000.-
CEC 39 Honoraires fr. 213'010.-
CFC 3 (total) fr. 1'392'590.-
Part des CFC 1+2+4+5 que la Ville envisage de éouvr fr. 200°000.-

Montant total de la subvention d’'investissement fr 1'592'590.-
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Forts des expériences de la Maison de quartierhddiC et de la Pontaise, le mobilier peut étrénasta
200 000 francs. La FLCL ne pouvant prendre en ehdrtgmobilier dans le plan financier de son opénati
de construction, la Municipalité sollicite un crédinvestissement pour cette partie.

Montant total du crédit d’investissement fr 200'000.-

Un montant de 1 800 000 francs figure au plan desstissements pour les années 2012-2015. Le ntontan
total de la subvention d’investissement et du ¢réddnvestissement est de 1 792 590 francs arr@ndi
1 800 000 francs.

12.4.2Charges d’exploitation

La dotation en personnel affecté au centre actealedcontre et d’animation des Faverges (2,5 ERT) n
suffira pas a assurer la gestion opérationnelldadelaison de quartier. En effet, I'exploitation dette
derniére ameénera une augmentation des chargesllasrie personnel, principalement liée a 'engageme
d'un/e directeur/rice, au renforcement des polemimdtratif et animation socioculturelle ainsi qu'a
I'engagement de personnel de nettoyage supplémentt& personnel de la Maison de quartier remjidisa
taches suivantes :

- mettre en ceuvre les orientations stratégiques éésigar le Conseil de maison ;

- coordonner, planifier et développer les différgnmtgets et activités de la Maison de quatrtier ;

- développer des partenariats ;

- favoriser les synergies entre les différents usageacteurs de la Maison de quartier ;

- promouvoir et valoriser la Maison de quartier aspiés associations et institutions extérieuresest d
différents publics ;

- développer une politigue de communication auprésutblic ;

- assurer la responsabilité de la gestion finan@eesiministrative de la Maison de quatrtier ;

- assurer la responsabilité de la bonne maintenags®daux.

Nouvelles charges liées au personnel de direafianjmation, d’entretien et administratif :

Engagement d’'un/e directeur/rice a 60% fr. 75'000
Renforcement du pbéle animation socioculturelle @5 fr. 45'000.-
Renforcement du pdle administratif de 15% fr. @60
Personnel de nettoyage, base annuelle brute fr. 0'00@.-
Total fr. 175000.-

La FLCL, propriétaire de 'immeuble, assurera satretien (dont le fonds de rénovation sera ampet d
1 600 000 francs de subvention d’investissemeniadéille) et son exploitation. A cet effet, les cbes
d'entretien et d’exploitation y relatives seronyéxes par la FASL et seront portées en augmentdtola
subvention.

Les charges d’entretien et d’exploitation de I'inubke sont estimées a :

Chaleur et ventilation fr. 6'500.-
Electricité fr. 6°000.-
Sanitaire fr. 2'500.-
Total fr. 15’000.-

L'augmentation des charges de personnel de 175ftiics ainsi que des charges d'entretien et
d’exploitation de 15 000 francs seront portéesianreentation de la subvention de la FASL des 2014.

Le programme de législature tient compte des clsagauelles supplémentaires indiquées ci-dessus.

12.4.3Charges financieres

Charges d'intérét : calculées sur la base d'un thimtérét moyen de 3.25%, les intéréts théoriqueyens
développés par le présent préavis s’élevent a 82rafics par année, a compter de I'année 2014.
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Charges d’amortissement : en fonction des duréamattissement retenues, 5 ans pour la subventit et
ans pour le mobilier, les charges d’amortissemé&tlevent a 340 000 francs par année pour les cing
premieres années ; elles s’éléveront a 20 000drpaar les cing dernieres. Compte tenu de la ptartidn
actuellement retenue, les amortissements devr@iientéalisés a partir de 2016.

En cas de non-acceptation du projet de centre deigudécrit dans ce préavis, un crédit compléaismt
permettant de financer les honoraires que la FL&lralengager pour adapter le projet aux demandes d’
nouveau locataire devra étre demandé.

12.4.41Loyer

Le loyer facturé par la FLCL au Service de la jeseeet des loisirs est fixé a fr. 205%/gan. Ce prix au fn
est inférieur d’environ 13% aux loyers avant aifiless pour les logements, ce qui s’explique priatément
par la baisse de rendement que la FLCL a offertimon de la qualité (sécurité, pérennité) du moat Les
charges (chaleur, électricité et eau), qui fermijét d'un décompte annuel séparé du reste denéumble,
sont estimées a 15 000 francs et seront prisehame par la FASL. Il y a lieu de mentionner que le
charges locatives annuelles pour le centre actutlde 54 540 francs (sans garage de rangemel#as ge
parc). Le bail a loyer pour le centre actuel sénaoticé et ainsi une économie de 54 540 francg@gsible
sur la subvention communale a la FASL, ce qui corepea en partie le nouveau loyer. Il y a lieu demno
par ailleurs, que le bail & loyer avec la FLCL seoaclu sur une premiere période de 15 ans avewr loy
blogué, puis renouvelable tous les cing ans. Congrte de I'ensemble des conditions susmentionnées,
loyer net annuel de la nouvelle Maison de quastea de 154 980 francs.

Lors de I'entrée en jouissance des locaux par teiGede la jeunesse et des loisirs, les chargesdiont a
son budget de fonctionnement.

13. Aspects spécifiques du réaménagement des parceleées Ville n° 9057 et 9058

13.1.Description du projet

Les deux parcelles 9057 et 9058 bordant le prajetaad font partie du domaine privé de la Villeutage

de ces deux parcelles est actuellement laisséndptaée aux propriétaires des parcelles voisine£725,
5726 et 5727. Dans le cadre du projet de construale deux nouveaux batiments de logements et du
réaménagement du chemin du Cap, il semble oppdeuprofiter de la fin du chantier de logements pour
améliorer 'aménagement de ces espaces. Cettddmnanadion devrait apporter une réponse aux souhaits
exprimés de modérer la vitesse des veéhicules amitéxdes immeubles jouxtant ces parcelles, pour se
rapprocher des aménagements propices a la créatioa zone de rencontre (20 km/h).

Forts de ce constat, un avant-projet a été cheffgermet de définir les montants d’interventioivauts :

1 Réfection partielle de I'enrobé yc bordure trintto fr. 38'598.-
2 Fourniture et pose d’'une couche arable pour emgeement fr. 2'009.-
3 Fourniture et pose de bancs en béton fr. 16°200.
4 Fourniture et pose de poubelles en acier yc giotecontaineurs fr. 21'870.-
5 Fourniture et pose de 6 mats lumineux yc raceoeaé fr. 51'084.-
6 Fourniture et plantation d'arbres d’avenue fr. '408.-

7 Tracage des places de parking fr. 6'094.-
8 Honoraires fr. 37'800.-
9 Divers et imprévus fr. 17'906.-
Le montant total TTC du projet établi est de : fr. 196'961.-
Arrondi & : fr. 200'000.-

Ce montant de 200 000 francs sera donc inscrit ldacedre du crédit cadre 2014 « Rénovation ensida
des réseaux ».

En contrepartie de cet investissement, la Villerésilier les préts a usage relatifs a ces deuxepas; de
maniere a exploiter les 39 places de parc qui seeanéées sur cet espace. Louées a 80 francd/omits,
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ces 39 places devraient ramener dans les comptesuike un état locatif annuel d’environ 37 44@ufcs,
soit un temps de retour sur investissement conepitie 5 et 6 ans.

Finalement, des négociations seront également reeadéae les voisins, de maniere a définir dans guell
mesure ils devront participer au financement d’'pagie de la position 6 « Fourniture et pose deéfsm
lumineux », investissement dont ils bénéficieragalément en termes de sécurisation de leurs immgubl

14. Demande de cautionnements

Dans le cadre de cette opération, la commune dearae entend faciliter la conclusion d’empruntdesn
garantissant par deux cautionnements au bénéfiteeFleCL d’'une part et de la SILL d’autre part.

Codt total des travaux (hors terrain) fr. 22 8G0.4
Hypothéque relative au colt des travaux 90% fi52D287. -
Montant du cautionnement 30% fr. 6 156 386.-
Dont le cautionnement pour la FLCL fr. 3 152 565.-
Dont le cautionnement pour la SILL fr. 3003 821

Ce procédé présente l'avantage de permettre audtéed utilité publique d’obtenir des préts banesia

des conditions plus favorables. En outre, il doatautorité communale une possibilité de contsile ces
sociétés. En I'espéce, la commune de Lausanneica®@% du colt de construction (terrain non cos)pri
de chacune des deux opérations, en se portanbeadlidaire pour un montant de 3 152 565 francs au
maximum en faveur de la FLCL et pour un montan8 @®3 821 francs au maximum en faveur de la SILL.
La durée du cautionnement correspondra a cellanmitissement équivalent des emprunts. Si le dgtem
final de construction s’avéere finalement inférieur prix annoncé, le cautionnement sera abaissé ldans
méme proportion. Dans le cas contraire, la somnseddeix cautionnements sera plafonnée au montant
global de 6 156 386 francs.

15. Conséquences du préavis

15.1.Conséquences sur le budget d'investissement

(en milliers de CHF] 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Total
Dépenses d’'investissemenits 800.0 600.0 400.0 0.0 0.0 0.0 1'800.0
Recettes d’investissements D.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Total net 800.0 600.0 400.0 0.0 0.0 0.0 1'800.0
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15.2.Conséquences financieres sur le budget de fonaiment

2013 2014 2015 2016 2017 2018 Total
Personnel suppl. (en EPT) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.G 0.( .00
(en milliers de CHF)
Charges de personnel 0.0 0.0 0.0 0.0 0. 0.( 0.0
Charges d'exploitation 0.0 345.0 465.4 465.4 465.4 465.4 2'206.6
Charges d'intéréts 0.0 32.2 32.2 32.2 32.2 32.2 .0161
Amortissement 0.0 0.0 0.0 340.0 340.( 340.0 1'020.0
Total charges suppl. 0.0 377.2 497.6 837.6 837.6 837.6 3'387.6
Diminution de charges 0.0 0.0 -54.5 -54.5 -545 -545 -218.(
Revenus 0.0 0.0 - 259.9 -259.9 - 259{9 -259.9 1039.6
Total net 0.0 377.2 183.2 523.2 523.2 523.2 2'130.0

16. Réponse au postulat de Mme Elisabeth Mdller

Le présent préavis, prévoyant I'octroi d’'un droistohct et permanent de superficie (ci-apres DDffye
concretement I'occasion de répondre au postuldMme Elisabeth Miller « Les droits de superficiejua et

pourquoi ? ».

Déposé le 4 février 2030développé le 12 avril 2011 et renvoyé a la Mygaitité pour étude et rappgrte
postulat demande a la Municipalité qu'a I'aveniraque nouvelle requéte de DDP, contenue dans amipré
portant sur les programmes de construction d'imresylsoit accompagnée d’'un document récapitulatif e

documenté des DDP déja attribués.

Estimant également que les appartements qui fopiukedéfaut & Lausanne sont, d'une part, les legésn
subventionnés et, d’autre part, les grands appartena loyers abordables pour les familles, MmeaBkth
Muller suggére que la construction d'une partiepdrc dans le marché libre soit confiée a des catigés
d’habitants, en raison de la maitrise que cesairestcopropriétaires peuvent conserver sur ldayest les
loyers de leur immeuble, dés le début de 'opénatiRour réaliser ces objectifs et afin d’éviterva'dtuels
abus dans le choix des superficiaires, elle profgosenstitution d’'un inventaire des bénéficiaires.

Cet inventaire a pour but de permettre aux comssitommunaux de savoir a qui et a quelles fingdtit
attribuées les parcelles jusqu’a ce jour et, stiedmse, de garantir notamment qu’a l'avenir, seulement
un tiers des constructions du projet « 3000 logesnersoient subventionnés, mais également quegla re
des trois tiers exposée dans le cadre de « Métdnosep> - soit un tiers de logements subventionmésers
de logements coopératifs et un tiers de logemeatsndrché libre - soit observée par une distribution
judicieuse des parcelles, la Municipalité répondansi aux engagements pris envers les Lausanhaisxe
objectifs urbanistiques de la Ville.

Afin d'atteindre les buts assignés, la postulargenahde trés précisément que le récapitulatif de® DD
contienne deux types de renseignements. Premiéteamenclassification des superficiaires en tro@iges,
soit : les organisations vouées a la constructotodements subventionnés ou contrélés, les cotypesale
logements ou de locataires et, enfin, toute autgarosation disposant d’'une parcelle octroyée @it de

superficie. Deuxiemement, une classification selen type de construction, soit: les logements
subventionnés ou contrélés, les logements pouiiaktisdou personnes agées, les appartements loukes su
marché libre et les appartements en PPE.

La Municipalité a souhaité répondre positivementpastulat de Mme Mdller, et elle a donc décidé de
remettre & chaque commission nantie de I'examen pféavis portant sur I'octroi d’'un droit de suped,

un récapitulatif tenu a jour de 'ensemble destdrdistincts et permanents de superficie. La ptédeste ne
sera pas accessible au public pour des raisonsatiecfion des données (art. 16 de la loi cantorate
I'information).

6 BCC 2009-2010 T.II (11) p.191
7BCC 2010-2011 T.Il (h15) pp.638 et ss
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17. Droit distinct et permanent de superficie
Structure du contrat

Chapitre | Exposé préalable

Chapitre 1l Droit distinct et permanent de supmefi
A. Constitution du droit de superficie
B. Responsabilité des superficiaires
C. Obligations des superficiaires
D. Droit de contrdle du superficiant
E. Cessibilité et transmissibilité du droit
F. Retour des constructions

Chapitre 11l Divers
Clauses principales

Durée du droit 90 ans dés l'inscription de I'acte au registre fenc

Redevance La redevance s’élévera a 5% de la valeur de laeparfixée
dans l'acte constitutif du droit de superficie.eE8lera indexée a
I'indice suisse des prix a la consommation chagars

Retour anticipé

— pour cause d'intérét public:  Indemnisation selon les regles de la Loi vaudoise s
I'expropriation pour cause d’intérét public.
— en cas de violation de ses Indemnité fondée sur la valeur des constructionsis so
obligations par les déduction de 30% a titre de pénalité et d'une muaise de
superficiaires : vétusté de 1.5% par an.

Retour a I'’échéance

— sic’est le superficiant qui Indemnisation fixée a dire d’expert désigné d’'un commun
refuse la prolongation oule  accord ; elle tiendra compte de la vétusté et alesblescence
renouvellement du droit : des batiments.

— si ce sont les superficiaires qui Indemnisation calculée comme ci-dessus puis réduite de
ne sollicitent pas la cinguante pour cent (50 %).
prolongation ou le

renouvellement du droit. L - L o
Il est précisé quelindemnisation citée dans les deux

éventualités évoquées ci-dessum portera que sur la valeur
intrinséque de la construction et de ses partiédgiantes,
amortissement de vétusté et obsolescence dédliggchision

de tout objet ou aménagement de nature mobiliére,
conformément a l'article cing (5). La définition d& valeur
intrinséque est la suivante : « valeur au jour’dehkance du
droit basée sur le co(t de construction des batsnele leurs
parties intégrantes ainsi que des impenses d’'aragbo
autorisées par le superficiant (a I'exclusion dgt &lément de
nature mobiliére) dont sont déduites la vétusté et
I'obsolescence ».

Contréle des loyers Les loyers seront controlés par la superficiantamiutoute la
durée du droit de superficie.
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CONSTITUTION DE DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPE RFICIE

Par devant Jean-LWMARTI , notaire a Lausanne, canton de vaué;
comparaissent-
d'une part :
au nom de I&COMMUNE DE LAUSANNE , Monsieur Grégoire Junod Conseiller municipal, qui
agit en vertu de la procuration datée du ..., pié@mnexée, et de la décision du Conseil commugahce
du ..-et qui mentionne que Madame le Préfet a été inferdeécette opération conformément a l'article 142
de la loi du 28 février 1956 sur les communes)gtfie du ... 2012;
ci-apres nommeée « la superficiante
d’autre part :
-au nom deSILL Société Immobiliere Lausannoise pour le Logem& SA (numéros CHE-
115.138.978 et CH-550-1062011-9), société anonyon lé siege est a Lausanne, ..., a ..., et ..., a ..., qui
engagent valablement dite société par leur sigaatifective a deux;
-au nom deFondation Lausannoise pour la Construction de Logeents (FLCL), (numéros
CHE-108.239.580 et CH-550.0.055.833-8) fondationtdi® siege est & Lausanne, ..., & ..., qui agit etuver
de procuration du ..., Iégalisée et ci-annexée;
ci-aprés nommeées « les superficiaires
Les comparants és qualité exposent préalablemequi it :

|. EXPOSE PREALABLE —
La superficiante est propriétaire de la parcellEgié®e comme il suit au Registre foncier——
Etat descriptif de I'immeuble
Commune : Lausanne
Numéro d'immeuble : 5718
Adresse(s) : Chemin de Bonne-Espérance 30/32/34/36
Autre(s) plan(s) : 100
No plan : 89
Surface : 5'069m2, numérique
Genre(s) de nature : Place-jardin, 3'434m?2
Forét, 730m2
Revétement dur, 422m?2
Batiment(s) : Habitation, No ECA 11165, 104m2
Béatiment B409, 18m2
Habitation, No ECA 11110, 104m2
Habitation, No ECA 11166, 104m2
Habitation, No ECA 11167, 105m2
Garage, No ECA 3436, 16m2
Garage, No ECA 13176, 32m2
Estimation fiscale : Fr. 1'545'000.00

Propriété
Propriété individuelle : Lausanne la Commune, Lansa
Mention
Aucune
Servitudes
348'002 C Passage a pied, pour tous véhiculesatisations, 1D.2004/4360
348002 D Passage a pied, pour tous véhicules aligations, 1D.2004/4360
348003 C Canalisation(s) d'égouts, ID.2004/4361
2004/4444/0 C Canalisation(s) Collecteur d'égdix005/596
En faveur de la Commune d’Epalinges
En faveur de la Commune de Lausanne
En faveur de la Commune de Pully
2011/4829/0 C Passage a pied et pour tous véhjdDig911/2201
Charge fonciere, annotation et gage immobilier
Néan
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La parcelle susdésignée demeure assujettie auictiesis |égales de la propriété fonciére fondées
sur le droit public et privé et dont certaines aertgas mentionnées au Registre foncier. Il siagiamment
de celles résultant de la loi et des réglementsaspolice des constructions et 'aménagement ditdize,
ainsi que des lois sur les routes, la protectienedeix et le Code rural et foncier

Les superficiaires ont I'intention de faire congtysur la parcelle 5718 susdésignée, deux batamen
conformes au concept de la « Société 2000 wattsspenant 59 logements, un centre de quartier, un
parking souterrain de 34 places et 3 places de @dérieures, dont la description figure a I'adiel ci-
dessous-

Ces béatiments seront régis par une propriété @aestconstituée de trois lots, soit un lot pour
chacune des superficiaires et le troisieme lotogmapriété entre les deux superficiaires, par @aitiacune,.

A cet effet, les superficiaires sollicitent de lgpserficiante la mise a disposition d’une partielae
parcelle ci-dessus sous la forme d’un droit distaigpermanent de superficie-

Cela exposeé, les comparants es qualité conviemleere qui suit-

[I. DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE ——

A. Constitution

Article 1 — Constitution

Afin que les nouvelles constructions précitées pi@erg pas incorporées a la parcelle 5718
susdésignée, la superficiante constitue en faveas slperficiaires, qui acquiérent en copropriété a
concurrence d’'une demie (1/2) chacune, une seevidigdsuperficie, conformément aux articles 675, @79
779 a) al) du Code civil suisse-

Cette servitude gréve une surface de 3'403 m2 gareelle 5718, entourée d’un trait tillé rouge et
désignée comme suit selon plan spécial et tableamudation dressés le ... 2012, par le géométreieiffic
Yves Deillon, documents qui seront produits au Biegjifoncier a I'appui de la copie du présent acte

Commune jLausanne
Numéro d'immeuble |:(20665)
Adresse(s) [Chemin de Bonne-Espérance 30, 32, 34, 36
No plan :| 89
Autre plan 3100
Surface {3'403 m2
Genres de naturg Habitation, No ECA 11165, 104 m2
Batiment B409, 18 m2
Habitation, No ECA 11110, 104 m2
Habitation, No ECA 11166, 104 m2
Habitation, No ECA 11167, 105 m2
Garage, No ECA 13176, 32 m2
Jardin, numéro ad hoc 1, 2866m2
Route, chemin, numéro ad hoc 2, 70 m2

Les comparants és qualité ont pris connaissancpldes et tableau de mutation par le notaire et les
ont approuves:

La superficiante déclare gu’il n’existe aucune @ntion écrite, orale ou tacite entre elle-méme et
des tiers mettant ces derniers au bénéfice d’agastquelconques concernant la parcelle qui sevégear
le droit distinct et permanent de superficie. Despklle certifie qu’elle n’est engagée dans aumnaces et
gu’elle n'est I'objet d’aucune demande d’'indemmjtéelconque du chef de ladite parcele————

Il est rappelé enfin que la fraction de la parcejie sera cédée en droit de superficie demeure
soumise aux restrictions légales de la propriétéiéve fondées sur le droit public ou privé. Parséguent,
le terrain reste grevé ou favorisé des servitudéges ou passives inscrites au Registre fonclardate de
la constitution du droit de superficie-

Article 2 — Durée

Le droit de superficie sera accordé pour une ddetaonante (90) ans deés la date d'inscription au
Registre foncier de I'acte constitutif du droit slgperficie-
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Toute demande de prolongation devra étre formubrelgs superficiaires quatre (4) ans avant
I'échéance, la superficiante s'engageant a se q@renaans l'année qui suit la demande. A défauted’u
demande de prolongation dans le délai précité;dit de superficie s'éteint a 'échéance du dé&@aP@ ans,
les superficiaires s'engageant d'ores et déja a@oleur consentement a la radiation du droit gedicie
au Registre foncier

En cas de prolongation du droit de superficie ulpesficiante pourra adapter les clauses du présent
acte aux conditions économiques, notamment en tecapcerne la valeur du terrain et par voie de
conséguence le montant de la redevance de superfici

La prolongation du droit de superficie devra fdiobjet d’'un acte authentique qui sera inscrit au
Registre foncier

Article 3 — Immatriculation

En application des articles 779 alinéas 3 et 943Cdde civil suisse, les parties requiérent
l'immatriculation comme immeuble au registre fonaie la servitude précitée a titre de droit digtiet
permanent:

Article 4 - Constructions autorisées

Les superficiaires s'engagent a réaliser deux katisrde 6 niveaux hors-sol qui seront régis par une
propriété par étages constituée de trois lots.atenent « ouest » abritera un centre de quartielesudeux
niveaux inférieurs et 22 appartements subventiomeésperont les étages supérieurs. Le batiment x es
comportera 37 appartements dont 18 seront subwetioet 19 destinés au marché libre avec des loyers
contrblés. Un sous-sol, courant sous les deux irblasucomprend le niveau inférieur de la maison de
guartier, des locaux technigues, des caves, urP&bedinsi qu’'un parking de 34 places-

Indépendamment de l'application des dispositiongeréentaires, les superficiaires s'engagent a
respecter les critéres de construction préconigetagCommune de Lausanne, dans de cadre de sgumli
de développement durable, en garantissant, ercyiéati une occupation optimale du sol, en chadgissin
mode judicieux de production de chaleur, en asswiar gestion correcte des eaux domestiques et de
surface et en optant pour des matériaux ne prégeati@un risque pour la santé et ayant un faibfgaoh
environnemental. Les superficiaires s’engagent etieoa ce que les deux immeubles respectent les
exigences du label Minergie-E®cet soient conforme au concept de « Société 2003 waSous réserve de
la validation du test de mise sous pression desimhas, les superficiaires s’engagent enfin a pectulites
les mesures permettant d’atteindre la labellisdtiarergie-RR.

Les travaux de construction devront commencer dandélai de deux (2) ans des I'entrée en force
des permis de construire, tous délais de recoimssee

Au cas ou les travaux ne débuteraient pas dandldé a-dessus ou seraient interrompus de maniére
durable en raison de la seule négligence des stipgds, la superficiante pourrait demander louet
anticipé de tout ou partie du fond grevé du préskait de superficie ainsi que le retour anticipes d
éventuelles constructions au sens de l'article @ZO€ode civil suisse. Si les travaux de constoncti’'ont
pas débuté, aucune indemnité n'est due de partaetrel. S'ils ont débuté, l'indemnité est calculée
conformément aux principes prévus par l'articlgiETour anticipé pour cause de violation de segatibns
par les superficiaires). Les superficiaires s'erghg signer toute réquisition a cet effet———

Les droits des tiers sont réserveés, ainsi queelasictions de la propriété fondées sur le drofilipu
telles que celles résultant de plans d'affectatibeljgnement ou autres, qui ne sont pas mentiecnaée
Registre foncier

Article 5 - Codt des constructions et impenses d’aélioration

Afin de déterminer les indemnités pouvant étre daues superficiaires (article 17 - retour anticipé
pour cause de violation de ses obligations parsigeerficiaires et article 18 - retour a I'échéanaes
derniéres feront connaitre a la superficiante gi&ces justificatives a I'appui, étape par étapasdin délai
d'un an des l'achévement des travaux, le coltdasetonstructions et de leurs parties intégralites.ira de
méme des impenses d'amélioration réalisées ultérn@nt et dOment autorisées par la superficiante.

Sont considérées comme parties intégrantes audselerticle 642 du Code civil suisse, les choses
mobilieres qui sont unies matériellement de fagarable a la construction et qui ne peuvent enséparées
ou enlevées sans que la construction soit détérmnéaltérée-

Par impenses d'amélioration, il faut entendre tdéfgense source de plus-value pour la construction,
a I'exclusion des frais d'entretien-

Il est précisé que les installations mobiliereg@fiées par les superficiaires ou leurs locateirgsi
ne sont pas considérées comme parties intégrargeferont I'objet d'aucune indemnité de la partade
superficiante et, par conséquent, ne seront pasesompte ni dans le colt de construction, ni dass
impenses d'amélioration-
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Article 6 — Montant de la redevance de superficie

Taux

Tant que durera le droit de superficie, les supiaifes devront une redevance annuelle calculée au
taux de cing pour cent (5 %) de la valeur du tarreé montant annuel est fixé a deux cent vingixdaille
cing cents francs (CHF 222'500.—)-

Valeur du terrain

La valeur du terrain correspond a la valeur védalderrain au moment de la signature du contrat
constitutif du droit de superficie. Elle tient commplu potentiel constructible utilisé et de 'atftton de la
parcelle. Elle a été fixée a quatre millions quagset cinquante mille francs (CHF 4'450'000 —+——

Si, au cours de la durée du droit de superficig,dl extension des batiments, notamment en raison
d’'une modification du coefficient d'utilisation dsol, I'agrandissement ou la construction de nouxeau
batiments devront étre autorisés par la supertieiahla redevance sera adaptée en conséquence—

Exigibilité de la rente

La redevance sera percue dés I'obtention du petimébiter mais au plus tard 6 mois apres 'entrée
du premier locataire; elle sera payable par semestil d’avance, soit les®ljanvier et 1 juillet de chaque
année, la premiére fois prorata tempesis:

Hypotheque |égale

Le paiement de la redevance du droit de super§era garanti par une hypothéque légale, dont
I'inscription est d’ores et déja requise au Registmcier, représentant trois redevances annueitassix
cent soixante sept mille cing cents francs (CHF'SBY—). En cas d’augmentation de la redevance, la
superficiante pourra exiger des superficiaireslgjgbnsentent a 'augmentation de I'hypothequelé&ga

Cette hypothéque peut étre primée (postpositiofihgpothéque Iégale) par tous droits de gage
grevant le droit de superficie a concurrence deahté pour cent (80 %) au maximum de la valeur des
constructions et des parties intégrantes au modeela constitution desdits droits de gage.

Indexation

Ladite redevance pourra étre ajustée tous lesazisd5 ans) en tenant compte de I'indice suisse des
prix & la consommation ou de tout autre indice Bppelui succéder. L'indice considéré comme base de
calcul dans le présent acte correspondra a cektaex a la date d’exigibilité de la redevaree——

Valeur des constructions cédees

Les batiments numéros d’assurance-incendie 3436101111165, 11166, 11167, 13176 et B0409
sont cédés libres de bail aux superficiaires damesdire de la constitution du présent droit de réigjpe—

Ces batiments sont destinés a étre démolis. liscgmlés dans leur état actuel que les superfisiaire
déclarent bien connaitre et pour lesquels ils madtent aucune réserve, avec tous leurs droitss lgarties
intégrantes et leurs accessoires, libre de toussadtoits et charges que ceux figurant ci-dessus aucune
garantie quant aux défauts apparents ou aux défauggpparaitront ultérieurement:

Demeure réservée la garantie instaurée par I'arlieB du Code des obligations, de droit impératif.

Le colt de la démolition, de la dépollution et désamiantage éventuels est a la charge des
superficiaires-

La superficiante déclare qu'il n’existe aucune aartion orale ou écrite entre elle-méme et des, tiers
mettant ces derniers au bénéfice d’'avantages quiples-

Article 7 Entrée en possession

La prise de possession et I'entrée en jouissanderdain grevé par les superficiaires, de méme que
le transfert des risques a ces derniéres, ontdigur de l'inscription du présent acte au Registmcier-

La parcelle objet du droit de superficie sera nadigtisposition dans son état actuel, bien connu des
superficiaires-

B. Responsabilité des superficiaires

Article 8 Exclusion de la responsabilité de la supBiciante

Les superficiaires prendront & leur charge towgebligations et toutes les responsabilités dié dro
privé incombant a la superficiante en sa qualitépdepriétaire du terrain grevé ainsi que toutes les
obligations et toutes les responsabilités de grdie découlant pour elle des constructions olgjetdroit de
superficie, de leurs parties intégrantes et deslaocessoires-

lIs répondront a I'égard des tiers de tous excanatiere de droit de voisinage, au sens de l'articl
679 du Code civil suisse-
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La superficiante n'assumera aucune responsabiléé@topux événements pouvant survenir du fait de
I'exploitation de la parcelle par les superficigire

Les superficiaires prendront a leur charge les téeds détournements de collecteurs, tant publics
gue privés, qui pourraient étre touchés par lestooctions envisagées ; ils ne pourront pas invotpe
responsabilité de la superficiante-

Article 9 Garantie

En dérogation a l'article 197 du Code des obligatida superficiante n'‘assume aucune garantie
guant a la nature du sol et a son état d'équipertedéclare que le terrain sera libre de tout lohibjt
d'emption, de préemption, d'usufruit et de gage otitier le jour de l'inscription au Registre foncide la
servitude de superficie

Article 10 Sites contaminés

La superficiante déclare qu'a ce jour elle n'a pasmnaissance de l'existence de charges de
contamination, ni au sujet des immeubles, ni d®lee ou ils se situent, et en particulier que laglke objet
de la présente ne figure pas sur la liste cadad#gesites contaminés, apres recherche de lotatisatr le
site internet du Service des Eaux, Sols et Assamsnt de I'Etat de Vaud-

En cas de pollution de la parcelle grevée, lesriof@res s’engagent a relever la superficiante de
toutes les obligations, notamment financieres pguirraient étre mises a la charge de cette dereiexertu
de l'article 32d de la loi fédérale sur la protentie I'environnement:

C. Obligations des superficiaires

Article 11 — Obligations des superficiaires

Pendant toute la durée du droit de superficieslgerficiaires s'engagent-a-

a) ne pas changer l'affectation des batiments s&agsve de I'accord exprés de la superficiante, et
sous réserve de I'aboutissement de la procéduageléautorisation-;

b) dés la construction et en cas de travaux ultésjex respecter les critéres de constructionlégpu
dans l'article quatre (4) du présent acte-;

c) entretenir régulierement et conformément autesede I'art les batiments précités, les parties
intégrantes, les aménagements extérieurs et lairtegrevé du droit de superficie; négliger graveimen
I'entretien constitue un cas de retour anticipé-

d) ne pas interrompre durablement I'occupation egements dans les constructions objet du
présent droit de superficie, cas de force majetserves:;

e) payer ponctuellement la redevance stipuléericlasix (6);

f) faire reprendre par tout successeur juridique dbligations personnelles qui lui incombent en
vertu du présent acte, ainsi que les éventuelléedéiypothécaires grevant le droit de superfitgs,
créanciers consentant a ces reprises-;

g) exécuter ponctuellement les obligations qu'dédé assumer en vertu du présent acte+——

h) veiller & ce que les créances garanties par gegant le droit de superficie soient stipulées
entierement remboursables, un an au moins avatdaince dudit droit, cette clause devant figuresdes
contrats de gages immobiliers et sur les titreothgraires s'il en est crée-;

i) acquitter régulierement et aux temps prescess ihtéréts et remboursements contractuels des
créances garanties par des gages immobiliers grieveroit de superficie;

j) acquitter les contributions publiques éventugltant fédérales que cantonales et communales, les
primes d’assurance et autres charges périodiqtiematies au droit de superficie, ainsi qu'aux cortsions
et installations fixes-=

k) soumettre a I'approbation préalable de la sugiarfte, conformément a I'article quinze (15) ci-
apres, toute cession totale ou partielle du dreitsdperficie, ou tout transfert économique réstltan
notamment du passage d’'un type de société ou derper morale & un autre, d’'apports a une sociéé ou
une personne morale, de reprises de biens, denfygie cession d’'une part importante ou de lait®tdés
actions des superficiaires, ainsi que toute lonatio sous-location du droit de superficie

l) conclure avec les locataires des contrats de Raloyer conformes aux dispositions Iégales
impératives ainsi qu'aux regles et usages locatifgsigueur dans le canton de Vaud, respectivenmntlps
logements subventionnés, appliquer les baux preppagéle canton dans le cadre de I'applicationadeil
sur le logement, dont la durée ne devra en aucsiexeéder celle du droit de superficie et dontdgsrs
auront été approuves par la superficiante conforeméau paragraphe p) ci-dessous-;

m) disposer d'une couverture d’assurances suffisanbtamment en matiére de responsabilité

civile ;

n) amortir les constructions et installations fixas prorata de la durée du droit de superficie, de
maniere a ce qu’elles soient totalement amortigchéance du droit
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p) accepter un contrdle des loyers par la suparfiei durant toute la durée du droit de superficie.
Les loyers devront permettre la couverture desscdidt seront conformes aux dispositions du droibélil
ou de tout autre droit appelé a le remplacer

Aussi longtemps que les loyers sont soumis a utr@enbasé sur des dispositions de droit public
fédéral, cantonal ou communal, ils ne sont pas gamcontréle de la superficiante-

Article 12 — Modifications

Pendant toute la durée du droit de superficiemedifications suivantes ne pourront intervenir que
sur la base d'une autorisation écrite préalablia deperficiante-

» Modification importante du but ou du contenu duitdie superficie-;

» Modification du projet de construction

» Extension des batiments et installatiens:

D. Droit de contrdle de la superficiante

Article 13 Visite des lieux

La superficiante se réserve le droit de visitelilasx en tout temps pour veiller au respect dis@né

acte-

Article 14 - Consultation des documents des supeciaires

La superficiante se réserve le droit de consuterdocuments, tel que notamment états locatifs,
baux, comptes, etc., des sociétés superficiairésueriemps pour veiller au respect du présent-acte—

E. Cessibilité et transmissibilité du droit

Article 15 - Cession et transfert économique du diio

Le droit de superficie est cessible et transmissib}

La superficiante devra étre informée, par acte,éteitoute cession, ou location, ou de tout texrhsf
économique projeté par les superficiaires ; eller@os'y opposer valablement dans un délai de d@ig
des réception de l'avis-

a) si le bénéficiaire n'est pas solvable

b) s'il poursuit une activité contraire aux moewrsxd'ordre public

c) s'il n'offre pas pour la superficiante un inté&éuivalent a celui que représente les supenfasai

d) s'il ne souscrit pas a toutes les obligatior/yes dans le présent acte ou dans ceux passés en
complément ou en exécution des présentes:

Si la superficiante n'autorise pas la cession owalesfert économique, les superficiaires pourront
exiger que le Tribunal arbitral prévu a l'articiagt quatre (23) du présent acte décide si le refigustifié
au regard des conditions énumeérées ci-dessus-

L'acte de cession ou de transfert du droit de $igpgesera soumis a la superficiante avant que les
contractants le signent:

F. Retour des constructions

Article 16 - Retour anticipé pour cause d'intérét mblic

Si une ou plusieurs constructions font l'objet d'wécision d'expropriation pour cause d'intérét
public, lindemnisation de la superficiaire seréeeuée conformément aux regles de la loi vaudsise
I'expropriation pour cause d'intérét publie-

Article 17 - Retour anticipé pour cause de violatio de leurs obligations par les superficiaires

En cas de violation grave ou réitérée par les $igeres des obligations assumées par elles én ver
des dispositions du présent acte, notamment descstipulées a l'article onze (11), la superfi@amburra,
apres vains avertissements et mise en demeureotification recommandée, se départir du contrat de
servitude et exiger la radiation du droit distiettpermanent de superficie au Registre fonciesi @juoe le
retour anticipé des constructions au sens declagept cent septante-neuf, lettre f, du Code siNsse-

Si la superficiante exerce ce droit, elle devras@eraux superficiaires une indemnité pour la repris
des constructions et leurs parties intégrantete; ¢ sera cependant pas supérieure a la valeur des
constructions autorisées et reconnues par la scipaté au sens de l'article cing, a I'exclusionaie objet
ou aménagement de nature mobiliére, et sera dimipoér chaque construction-

- de trente pour cent (30 %) & titre de pénalité;

- d'une moins-value de vétusté de un et demi pent (1,5 %) par an, calculée sur le colt avant
déduction de la pénalité-

La moins-value de vétusté sera déterminée indépmmdat des amortissements comptables et
fiscaux opérés par les superficiaires:
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Le paiement de I'indemnité ne pourra étre opértaims des superficiaires qu’'avec le consentement
de tous les créanciers hypothécaires.

Les superficiaires pourront s'opposer dans lesngils suivant la demande au retour anticipé de la
construction en cédant le droit de superficie diens, sous réserve de la faculté accordée a krficipnte
de refuser tout tiers ne remplissant pas les condiprescrites a l'article quinze (15) ci-devart———

Les superficiaires s’engagent a faire reprendraetoles obligations du présent acte par tout
acquéreur du droit de superficie-

Tout litige entre parties relatif a I'interprétatiales dispositions ci-dessus et a la déterminatéon
'indemnité sera soumis au Tribunal arbitral préarticle vingt-trois (23) ci-apreés-

Article 18 - Retour a I'échéance

Si, a I'expiration de la présente convention o@ridurement, le droit de superficie n'est pas [gdo
ou renouvelé, la superficiante deviendra propriétdies constructions édifiées sur la parcelle greles
superficiaires s'engageant a donner leur consenteiia radiation de la servitude au Registre femei-

En contrepartie, une indemnité sera due aux sujaréis. Il est précisé que l'indemnité ne portera
que sur la valeur intrinseque des constructiordedeurs parties intégrantes, a I'exclusion de tijét ou
aménagement de nature mobiliére, conformémentrticlacing (5). La définition de la valeur intrisgue
est la suivante : « valeur, au jour de I'échéancedibit, basée sur le colt de construction et detes
intégrantes des batiments, ainsi que sur les inggenéamélioration autorisées par la superficiadte,
I’exclusion de tout élément de nature mobiliereytdsmnt déduites la vétusté et 'obsolescence»——

L'indemnité sera déterminée de la fagon suivante-

- si c'est la superficiante qui renonce a la prghtion ou au renouvellement du droit, 'indemnité
correspondra a la valeur des batiments a direpetexdésignés d’'un commun accord, au jour ded@abe,
amortissements de vétusté et d’'obsolescence déduits

-si ce sont les superficiaires qui renoncent gralongation ou au renouvellement du droit,
'indemnité, calculée comme ci-dessus, sera réedi@tg0 % (cinquante pour cent)-

A défaut d’entente sur lidentité de l'expert, celusera désigné par le Président du tribunal
d'arrondissement de Lausanne-

—— |Il. DIVERS

Article 19 — Servitudes

Le présent droit de superficie est intéressé awitgdes numéros 348'002, 348'003, 2004/4444 et
2011/4829 affectant actuellement la parcelle 5718-

Les superficiaires s’engagent a constituer towgessérvitudes nécessaires ou utiles a I'exploitatio
de ses batiments et aux rapports de bon voisirage-

Les superficiaires devront requérir I'accord deslgerficiante en cas de constitution de droits de
superficie a titre secondaire:

Article 20 — Autorisation a bien-plaire

La partie Nord de la parcelle 5718 qui n'est pavée de la servitude de superficie objet du présent
acte est mise a disposition des superficiaireg@piaire, I'entretien de cette zone étant a |barge——

Article 21 — Publicité

La superficiante conservera I'exclusivité publiciapour les produits des tiers. Il tiendra touigfo
compte des intéréts légitimes des superficiairent &servées les dispositions de droit publid’affichage
publicitaire, en particulier sur la pose d’enseghanineuses et de réclames-

Article 22 — Contributions diverses

Tous imp6ts, taxes et contributions de droit pupkciodiques dus en raison de droits réels sur les
batiments seront & la charge des superficiaires-

Article 23 — Clause d’arbitrage et for

Tous les litiges pouvant résulter de I'applicationde l'interprétation du présent acte seront seami
un Tribunal arbitral composé de trois membres Bstitué a la requéte de la partie la plus diligente—

La superficiante et les superficiaires désigneotratcune un arbitre. Ces deux arbitres choisiront a
leur tour un troisieme arbitre & 'unanimité. A aéf d’entente, ce dernier sera désigné par le dendtstu
tribunal d’arrondissement de Lausanne. Les artiB&3 et suivants du Code de procédure civile suisse
s'appliquent pour le surplus-

Le for est & Lausanne-

Article 24 — Annotation de clauses spéciales

Les clauses mentionnées aux articles 2 (duréegd@\ance), 11 lettre p (contrble des loyers),iains
gue 17 et 18 (conditions de retour des construsfiferont I'objet d’annotations au Registre foneier—
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Article 25 — Modification éventuelles de |a |oi

Pour le cas ou les prescriptions légales relataesdroit de superficie seraient modifiées ou
complétées, les soussignés prévoient d'emblée-

a) que les dispositions de droit impératif, mémeti@res aux clauses convenues, seront applicables
a leurs rapports dés leur entrée en vigueur;

b) que les dispositions de droit dispositif ne pont étre applicables qu'avec l'accord des deux

parties:
Les conventions passées seront, le cas échéarifiG@san conséquenee-
Article 26 — Autres dispositions
Pour les cas non prévus dans le présent acteisleasitions figurant dans le Code civil suisse font

régle-

* * *x * %

Article 27 — Loi_sur I'acquisition _d'immeuble par des personnes domiciliées a I'étranger
(LFAIE)

a) Au sujet deSILL Société Immobiliere Lausannoise pour le Logenma SA a Lausanne, et aprées
avoir consulté ses livres et sur la base des atimss du Conseil d'administration et des actiamsaile
notaire soussigné est en mesure de certifier geipesonnes de nationalité suisse ou titulaires geumis
de type "C" ou d'un permis de type "B"/UE- AELE axdomicile principal en Suisse-

- détiennent la totalité du capital-actions;

- sont créanciéeres des fonds remboursables posidpl@0 %-;

- constituent la totalité du Conseil d'administati

En outre, les représentants de SILL Société Imn@wbiLausannoise pour le Logement SA certifient
que ladite société n'agit pas a titre fiduciaire-

b) Au sujet deFondation Lausannoise pour la Construction de Logeents (FLCL), a Lausanne,
et apres recherches spéciales, le notaire sousssgmed mesure de certifier que des personnestidealaé
suisse ou titulaires d'un permis de type "C" ou gdarmis de type "B"/UE- AELE avec domicile pringip
en Suisse-

- sont créanciéres des fonds remboursables posidpl@0 %-;

- constituent la totalité du Conseik

En outre, les représentants de Fondation Lausanpaigr la Construction de Logements (FLCL)
certifient que la fondation n’agit pas a titre fodire:

Article 28 — Frais — droits de mutation

Les frais du présent acte, des opérations prélimsat accessoires, les émoluments du Registre
foncier ainsi que les éventuels droits de mutatiantonal et communal, de méme que tous les frais en
relation avec le renouvellement ou la radiationpdéisent droit de superficie et avec la constitutionla
modification des servitudes nécessitées par lestieations projetées sont a la charge des supmrési
sans préjudice de la solidarité entre les partiégye par les lois en la matiére-

L'exonération partielle du droit de mutation cargbret d'inscription au Registre foncier est
demandée par les superficiaires conformément ticla23 de la Loi cantonale du 9 septembre 1973esu
logement. L'exonération partielle du droit de migiatcommunal est d’ores et déja accordée——

En vue de garantir la part non exonérée des ddetsmutation cantonal et communal, les
superficiaires ont versé sur le compte du notaessigné, pour étre consignée sous la respongathdice
dernier, une provision de ... francs (CHF ... .—)-

Reéquisitions pour le registre foncier

1. Constitution d’un droit de superficie de nonant@)(ans en faveur de SILL Société Immobiliere
Lausannoise pour le Logement SA, société anonymeldsiége est a Lausanne, et Fondation Lausannois
pour la Construction de Logements (FLCL), fondatitomt le siege est a Lausanne avec immatriculation
comme droit distinct et permanent;

2. Annotation : clauses mentionnées aux articles 2@y 6 (redevance), 11 lettre p (contrdle des
loyers), ainsi que 17 a 18 (conditions de retogramstructions)-;

3. Hypotheque légale (garantie pour la rente), arselgt cent septante-neuf (779), lettre i) du Code
civil suisse-

DONT ACTE,

lu par le notaire aux comparants es qualité gpiprauvent et le signent avec lui, séance tenante, a

LAUSANNE, le ... deux mille douze-
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18. Conclusions

Eu égard a ce qui précede, la Municipalité vous, Monsieur le président, Mesdames et Messieursiete
vouloir prendre les résolutions suivantes :

10.

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2012/16 de la Municipalité, duaéil 2012 ;
oui le rapport de la commission nommeée pour exancigike affaire ;
considérant que cet objet a été porté a l'ordrpdy
décide :

d’octroyer un droit distinct et permanent de superfcie, grevant une surface d’environ 3 403 Ade

la parcelle n° 5718, sise au chemin de Bonne-Espigca 30-32, en faveur de la Fondation
lausannoise pour la construction de logements (FLOLet la Société immobiliere lausannoise pour
le logement SA (SILL), pour la construction de dewbéatiments comprenant au total 59 logements,
un centre de quartier, un parking souterrain de 34places et 3 places de parc extérieures, aux
conditions figurant dans le présent préavis ;

d'autoriser la FLCL et la SILL a constituer trois | ots de propriété par étage (les deux immeubles
et le parking) pour faciliter la gestion des infragructures communes et du DDP ;

d'autoriser la Municipalité a ajouter, a la rubriqu e n° 3304.365 « Participation aux charges
d’intéréts des sociétés immobilieres » de la Dirdon de la culture et du logement, les montants
devant étre pris en charge par la Commune pour I'ofration immobiliere précitée, soit une

subvention annuelle linéaire maximale équivalant 4120 374 francs, ceci en application des
dispositions de la Loi cantonale du 9 septembre 19%ur le logement ;

d’autoriser la Municipalit¢ a garantir, au nom de la Commune de Lausanne, I'emprunt
hypothécaire par un cautionnement solidaire équivant a 30% du montant de I'hypotheque de
I'opération de la FLCL (hors terrain), soit au maximum un montant de 3 152 565rancs, ceci
conformément aux dispositions de l'article 496 du Gde des obligations ;

d’autoriser la Municipalité a garantir, au nom de la Commune de Lausanne, I'emprunt
hypothécaire par un cautionnement solidaire équivant a 30% du montant de I'hypotheque de
'opération de la SILL (hors terrain), soit au maximum un montant de 3 003 82%rancs, ceci
conformément aux dispositions de I'article 496 du @de des obligations ;

d’octroyer un prét chirographaire communal de 1 167617 francs en faveur de la FLCL, tenant
lieu de fonds propres et amortissable sur 50 ans ;

d’'allouer une subvention de 350 000 francs, a préler sur le Fonds communal pour le
développement durable, en vertu de I'article 1, afiéas A. b), d) et k}du réglement dudit Fonds ;

d’'allouer a la Municipalit¢é une subvention d'invesissement du patrimoine administratif de
1 600 000 francs comme participation a la construicin de la Maison de quartier des Faverges ;

d’'allouer a la Municipalité un crédit d'investissement du patrimoine administratif de 200 000
francs dédié a financer I'achat du mobilier de la Mison de quartier des Faverges ;

d’amortir annuellement la subvention d’investissemat mentionnée sous chiffre 8, a raison de
320 000 francs par la rubrigue 5610.331 du budgetudService de la Jeunesse et des Loisirs ;
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11. d’amortir annuellement le crédit mentionné sous cHfre 9 a raison de 20 000 francs par la
rubrique 5610.331 du budget du Service de la Jeursset des Loisirs ;

12. de faire figurer sous la rubrique 5610.390 les intéts relatifs aux dépenses découlant des crédits
figurant sous chiffres 8 et 9 ;

13. d'autoriser la Municipalité a conclure un bail a loyer pour la Maison des Faverges et
d’augmenter, au plus tot en 2014, la subvention adyée a la FASL pour les charges d’entretien et
d’exploitation, y compris le personnel supplémentae, dés la prise en jouissance de I'objet sous la
rubrique 5610.365 ;

14. d'autoriser la Municipalité a ajouter au plus t6t au budget 2014 du Service de la Jeunesse et des
Loisirs le montant du loyer net sous la rubrique 560.316 ;

15. d’approuver la réponse au postulat de Mme ElisabetiMller.

Au nom de la Municipalité :
Le syndic:
Daniel Brélaz
Le secrétaire :
Christian Zutter
Annexes:

Annexe 1 : Plan de situation & assiette du DDP

Annexe 2 : Plans des étages du projet

Annexe 3 : Evaluation SméO

Annexe 4 : Projet de réaménagement des parceligseprVille n° 9057 et 9058
Annexe 5 : Tableaux détaillés des conséquencescigres par direction



