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RAPPORT AU CONSEIL COMMUNAL D'YVERDON-LES-BAINS

concernant une demande de crédit d’investissement de CHF 3’680’000.- pour des travaux
de rénovation-transformation du bâtiment sis rue du Four 1

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs les Conseillers,

Préambule

L’immeuble sis rue du Four 1, propriété de la Ville, et l’Hôtel–de-Ville présentent depuis
quelques années déjà des fissures devenant de plus en plus importantes au fil du temps.
Une étude géotechnique réalisée en 2011 par des sondages de terrain et un contrôle des
canalisations dans l’arrière-cour ont permis de conclure à la nécessité de procéder à une
surveillance de ces fissures et des mouvements sur les façades des bâtiments de la rue du
Four 1 et de l’Hôtel-de-Ville. Il a ainsi été décidé de procéder à la pose de témoins et à la
prise de mesures régulières pour comprendre l’origine de ces fissures. Cette surveillance a
pris fin en décembre 2014 et a démontré un tassement différentiel vers l’arrière-cour, entre
le bâtiment de la rue du Four 1 et l’Hôtel-de-Ville, provoquant un basculement en direction
de l’ouest et l’apparition des fissures. Ce phénomène n’est pas observable depuis la rue du
Four et la Place Pestalozzi en raison de la continuité des façades qui forment un tout
homogène.

Il convient donc de réaliser sans tarder les travaux de stabilisation du terrain ainsi que des
travaux de l’immeuble rue du Four 1, qui abrite notamment le restaurant La Grenette. A cet
effet, le crédit d’étude demandé dans le cadre du préavis PR15.18PR concernant une
demande de crédit d'étude et la réalisation de travaux préliminaires de stabilisation du
terrain de CHF 328'000.- pour l’immeuble rue du Four 1, accepté par le Conseil communal
le 25 juin 2015, a permis de finaliser le projet de transformation-rénovation ainsi que les
choix stratégiques d’interventions sur l’immeuble.

Des interventions sur la structure de l’immeuble sont prévues notamment sur la cage
d’escalier et les fondations, avec des reprises en sous-œuvre de certains murs porteurs et
dalles, en lien avec l’agrandissement de la cuisine du restaurant. Les injections de
stabilisation du terrain prévues dans la phase d’étude ont dû être reportées, sans mettre en
danger l’immeuble, afin de correspondre au concept de transformation de l’immeuble qui
n’était alors pas encore définitif.

Le projet de rénovation-transformation comprend, outre les interventions sur la structure
précédemment décrites, la transformation de tous les appartements côté arrière-cour et
côté rue du Four, ainsi que la création d’un duplex en lieu et place d’un simplex au dernier
niveau et d’un appartement dans les combles jusqu’ici utilisés comme galetas.

Les installations techniques d’électricité, chauffage, ventilation, réfrigération et sanitaires
seront également rénovées.

Le restaurant La Grenette est concerné par les travaux avec l’agrandissement de sa cuisine,
le réaménagement des locaux pour son personnel et la mise aux normes des WC pour la
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clientèle. L’indemnité pour la perte d’exploitation due aux travaux, qui nécessiteront la
fermeture du restaurant, a été négociée entre la Ville et le gérant du restaurant sous la forme
d’une convention.

Un crédit de CHF 3'680'000.- est sollicité pour les travaux de rénovation-transformation de
l’immeuble rue du Four 1.

Projet de transformation-rénovation de l’immeuble

Historique

Le préavis PR15.18PR envisageait un projet de rénovation-transformation de l’immeuble
avec la volonté d’exploiter les combles, qui sont utilisés comme galetas, de stabiliser les
mouvements provoquant des fissures et d’agrandir la cuisine du restaurant.

Le projet approuvé par la Municipalité a obtenu un permis de construire et les soumissions
pour les travaux ont été réceptionnées.

Les injections pour la stabilisation du terrain qui étaient prévues n’ont pas été effectuées, en
raison d’une modification du concept d’intervention. L’évolution du projet nécessite en effet
l’intégration d’éléments en béton armé par des reprises en sous-œuvre (radier et dalle en
béton armé) préconisés par l’ingénieur civil pour la partie agrandissement de la cuisine du
restaurant sur l’arrière du bâtiment (voir ci-dessous). Les injections ont donc dû être
reportées à la phase de travaux de rénovation qui font l’objet du présent préavis, sans que
cela ne représente un danger pour la structure du bâtiment.

Descriptif des travaux
Le projet de rénovation-transformation du bâtiment prévoit les interventions listées ci-
dessous soit ;

Rez-de-chaussée :

Installation d’une nouvelle zone de stockage et réfrigération pour la cuisine du restaurant.
- Local de stockage temporaire des déchets.
- Création d’un vestiaire pour les employés du restaurant.
- Transformation des WC clients avec la création d’un WC pour les personnes en

situation de mobilité réduite (obligatoire selon la législation en vigueur).
- Suppression des caves et de la buanderie, qui seront réinstallées dans les combles.
- Rénovation du couloir d’accès traversant de l’immeuble ainsi que de la cage

d’escalier.
- Installation d’une ventilation double-flux selon les normes actuelles.

Le projet de transformation a été élaboré par le bureau d’architecte mandaté, le bureau AA
architectes à Yverdon-les-Bains, en collaboration étroite avec le gérant du restaurant La
Grenette, M. Jacques Jannet, pour la rénovation et l’agrandissement de la cuisine du
restaurant et des locaux de service.

Comme évoqué plus haut, l’agrandissement de la cuisine du restaurant occupera les
surfaces actuellement utilisées comme caves et buanderie sur la partie du bâtiment donnant
sur l’arrière-cour. Cet agrandissement nécessite que le dallage actuel au sol soit rabaissé,
afin de permettre la pose d’une isolation indispensable; de plus, la dalle située au-dessus
devra être entièrement refaite car celle-ci, composée de poutrelles et hourdis, présente
d’importantes fissures.

Ces travaux impliquent qu’une reprise en sous-œuvre soit effectuée, car les fondations sont
peu profondes. Dans ces conditions, l’ingénieur civil a préconisé, s’agissant du volume
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correspondant à l’agrandissement de la cuisine, qu’un radier au sol soit exécuté en béton
armé, ainsi que les murs et la dalle, ce qui créera un « caisson » rigide contribuant à la
stabilité de la structure de l’immeuble. Cette conception de caisson a modifié le principe
des injections dans le terrain.

A partir du 1er étage, l’immeuble se compose de deux corps de bâtiments distincts reliés
par la cage d’escalier.

Etages côté rue du Four :
- 1er étage, réfection complète et modification de l’appartement de 3,5 pièces avec

nouvelle cuisine.
- Création d'un bureau pour le restaurant et local technique pour la ventilation de la

cuisine du restaurant.
- 2ème étage, réfection complète de l’appartement de 4,5 pièces avec nouvelle cuisine.

Combles et sur-combles côté rue du Four :
- Création d’un appartement de 3,5 pièces en duplex.
- Création des galetas nécessaires pour les appartements.
- Installation de la chaufferie.
- Installation d'une ventilation pour la salle du restaurant.
- Création de la buanderie.

Etages et combles côté cour intérieure :
- 1er et 2ème étages, réfection complète de l’appartement de 1,5 pièce avec nouvelle

cuisine et salle-de-bains.
- 3ème étage et combles, réfection complète de l’appartement de 2 pièces et

agrandissement en duplex pour obtenir un 2, 5 pièces.

Structure de l’immeuble :
- Stabilisation des fondations par reprise en sous-œuvre et injections, création d’un

radier et d’une dalle en béton armé.
- Réfection des fissures en façades.
- Réfection et renforcement si nécessaire de la cage d’escalier.

Façades et toitures :
- Réfection des crépis et peintures extérieures.
- Remplacement des fenêtres.
- Réfection et adaptation de la charpente, isolation de la toiture et remplacement de la

couverture en petites tuiles de terre cuite.
- Suppression des lucarnes côté cour (selon exigences Monuments Historiques).
- Création de fenêtres de toitures pour l’apport de lumière naturelle dans les combles et

sur-combles.

Installations techniques :
- Le chauffage actuel à distance sera supprimé et remplacé par une nouvelle

production de chaleur à gaz installée dans les combles.
- La production d’eau chaude sanitaire actuellement effectuée par chauffe-eau

électrique individuel sera remplacée par un nouveau système de production de
chaleur, avec un boiler unique pour l’ensemble du bâtiment.

- La ventilation mécanique sera revue et adaptée aux nouvelles normes pour le
restaurant, ainsi que les salles de bains et cuisines des appartements.

- L’électricité devra être adaptée et mise en conformité selon les normes en vigueur.
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Assainissement des matériaux contenant de l’amiante :
Les travaux de désamiantage seront effectués sur les parties concernées de l’immeuble
selon le rapport de diagnostic amiante rédigé par un spécialiste mandaté lors de la phase
d’étude.

Situation actuelle
Le permis de construire pour les travaux décrits ci-dessus a été délivré le 29 juin 2017. Les
soumissions sont rentrées entre les mois de mars et juin 2017, afin d’obtenir un chiffrage
précis pour la demande de crédit (voir chapitre estimation des coûts).

Les appartements sont libres de tous locataires. En effet, les baux ont été résiliés dans les
délais légaux et une des locataires a pu être relogée dans un appartement libre propriété de
la Ville. Les autres locataires ne se sont pas non plus opposés à la résiliation de leur bail et
ont tous pu trouver une solution de logement. Le restaurant La Grenette restera en
exploitation pendant une partie des travaux effectués dans le reste du bâtiment. En accord
avec le gérant, les travaux dans le restaurant s’effectueront à la période l’année qui s’avère
la moins problématique en termes de fréquentation, c'est-à-dire de février à juin 2018. Une
convention a été passée avec le tenancier du restaurant, afin de le dédommager pour la
perte d’exploitation subie durant les 4 mois de fermeture prévue.

Estimation des coûts des travaux de rénovation-transformation

Tableau des coûts : (y.c. montant de la convention CFC 562)

CFC Désignation coût TTC

CFC1 Travaux préparatoires 181'100

113 Déménagements restaurant-cuisine 20'000

119 Désamiantage 37'300

136 Frais d'énergie et d'eau 10'000

141 Consolidation, reprise de fondations, injections 109'100

152 Adaptation réseau EU, EC, eau, gaz, électricité 4'700

CFC2 Bâtiment 3'009'200

211 Travaux de l'entreprise de maçonnerie 560'900

214.1 Construction bois, charpente 188'900

214.9 Traitement de charpente 11'700

221.0 Fenêtre et porte extérieures bois 59'900

222 Ferblanteries 78'700

224.0 Couverture tuile plates TC 52'500

224.1 Etanchéités 7'400

226.0 Echafaudages et bâchage 24'800

227.1 Peinture de façades et avant-toits 49'500

228.0 Volets et stores 12'500

23 Installations électriques 158'200

24 Installation de chauffage 155'300

244 Installation de ventilation 139'800

246 Installation frigorifique-congélation restaurant 37'100

25 Installations sanitaires 196'000

258 Cuisines agencées appartements 50'700

258.1 Cuisine professionnelle restaurant 109'800

271 Plâtrerie-peinture-faux-plafonds 513'800

272.2 Serrurerie courante, garde-corps 88'300

273 Menuiserie intérieure 128'300
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281.0 Chapes 12'800

281.1 Sols coulés, résines 16'100

281.6 Carrelages, faïences 111'600

281.7 Revêtements de sol bois, parquet 28'600

283.2 Faux-plafonds technique cuisine restaurant 4'700

287 Nettoyage fin de chantier 6'400

291 Honoraire architecte 168'500

292 Honoraires ingénieur civil + géotechnique 10'800

296.0 Géomètre, cadastration finale + contrôle injection terrain 10'900

296.4 Ingénieur expert incendie 13'200

296.4 Ingénieur acousticien (conseils pour restaurant) 1'500

CFC5 Frais secondaires 489’700

512 Taxes de raccordements SEY- STE - divers 11'400

524 Frais de reproductions 8'500

531 Assurance RC TC 7'000

562 Dédommagements locataires (restaurant) - convention 70'000

566 Bouquet de chantier-pose de la première pierre 3'000

568 Panneau de chantier 3'000

583 Divers et imprévus 10% 386’800

Total CFC 1,2 et 5 arrondi 3'680'000

Le montant porté au plan des investissements (ligne 3071) est de CHF 3'900'000.-.

Etat locatifs actuels et futurs envisagés

Le projet proposé avec un appartement supplémentaire dans les combles et un autre
agrandi en duplex augmente le prix des travaux à effectuer mais cette option permet
également d'augmenter le rendement de l'immeuble selon le tableau de l’état locatif avant
et après travaux ci-dessous :

Avant travaux :

Objet Pces Surf. M2 Loyer brut Prix au m2

Rez

700 Commerce 215.00 fr. 2'713.00 fr. 132.88

1er étage

111 Appartement 2 36.00 fr. 460.00 fr. 153.33

112 Appartement 4 152.00 fr. 1'670.00 fr. 22.50

2ème étage

121 Appartement 2 36.00 fr. 600.00 fr. 200.00

122 Appartement 4 152.00 fr. 1'720.00 fr. 135.79

3ème étage

131 Appartement 2 36.00 fr. 630.00 fr. 210.00

Totaux 591.00 fr. 158.23
Revenu
mensuel fr. 7'793.00

Revenu annuel fr. 93'516.00
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Après travaux :

Rez

700 Commerce 235.00 fr. 3'800.00 fr. 194.04

1er étage

111 Appartement 2 36.70 fr. 800.00 fr. 261.58

112 Appartement 3 131.50 fr. 2'000.00 fr. 182.51

2ème étage

121 Appartement 2 36.10 fr. 800.00 fr. 265.93

122 Appartement 4 159.00 fr. 2'500.00 fr. 188.68

3ème étage

131 Appartement 1.5 + mezz. 57.00 fr. 1'200.00 fr. 252.63

132 Appartement 2.5 + mezz. 74.00 fr. 1'550.00 fr. 251.35

Totaux 655.30

Revenu
mensuel fr. 12'650.00

Revenu annuel fr. 151'800.00

Hausse fr. 58'284.00

Augmentation 62.33%

Planning proposé :

Etapes 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4

Acceptation Municipale

Préavis au CC

adjudications

préparation des travaux

Travaux de rénovation immeuble

Travaux de rénovation restaurant

2017 2018 2019

La période des travaux pour le restaurant prévue de février à mai 2018 a été convenue avec
le gérant de la Grenette, Monsieur Jacques Jannet, car cette période de l’année est la plus
favorable la fermeture du restaurant.

Charges annuelles

Les charges annuelles d’exploitation s’élèvent à CHF 472’880.-. Elles comprennent les frais
d’intérêts variables du capital investi (CHF 31’280.-), l’amortissement (CHF 368'000.-) et les
frais d’entretien (CHF 73’600.-). La dépense sera amortie sur 10 ans.

Conclusion

Au vu de ce qui précède, la Municipalité propose au Conseil communal de l’autoriser à
effectuer les travaux de transformation-rénovation du bâtiment sis rue du Four 1 et de lui
accorder à cet effet un crédit de CHF 3'680'000.-.



PR17.15PR

7/7

La dépense sera financée par la trésorerie générale, imputée au compte n° 30.335700.17
« Rénovation bâtiment Rue du Four 1 » et amortie en 10 ans au plus.



Vu ce qui précède, nous avons l'honneur de vous proposer, Madame la Présidente,
Mesdames et Messieurs les Conseillers, de prendre la décision suivante :

LE CONSEIL COMMUNAL D'YVERDON-LES-BAINS

sur proposition de la Municipalité,

entendu le rapport de sa commission et

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

décide :

Article 1: La Municipalité est autorisée à réaliser des travaux de transformation-
rénovation de l’immeuble sis rue du Four 1.

Article 2: Un crédit de CHF 3'680'000.- lui est accordé à cet effet.

Article 3: La dépense sera financée par la trésorerie générale, imputée au compte n°
30.335700.17 « Rénovation bâtiment Rue du Four 1 » et amortie en 10 ans au
plus.

Annexe 1 : Plans du projet
Annexe 2 : Convention entre la Ville et La Grenette Sàrl

Déléguée de la Municipalité : Mme Gloria Capt, Municipale
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