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Madame la Présidente, 
Mesdames, Messieurs, 

1. Résumé 

Le présent rapport complète et achève une série importante de rapports 
soumis à votre Autorité concernant le développement du sud du quartier 
de Monruz et de ses rives. En effet, ce secteur de la ville a été identifié de 
longue date comme relevant d'une importance stratégique au vu de sa 
situation géographique et de ses espaces constructibles disponibles. 

Dernière étape d'un processus comprenant notamment la construction de 
150 logements pour l'Ensemble Goutte d'Or, ce rapport concerne plus 
précisément l'intégration des éléments bâtis dans la nouvelle identité 
paysagère des rives de Monruz: le parc Nature en ville. Ce rapport 
propose en effet le réaménagement complet des espaces publics 
entourant les habitations jusqu'au lac et l’amélioration des liaisons en 
faveur des mobilités douces tout le long des rives. L'ensemble des 
aménagements s’inscrit dans un concept de quartier durable qui 
correspond à la mise en pratique d’une urbanisation de qualité répondant 
aux critères de mixités fonctionnelle et intergénérationnelle, de haute 
qualité environnementale, de bien-être et de convivialité1. 

L'aménagement du parc Nature en ville implique un traitement des terres 
polluées présentes sur le site en raison d'anciennes activités industrielles 
et de décharge communale. Les réaménagements proposés visent dès 
lors à rendre les rives du lac et le parc sûrs, accessibles et accueillants 
pour la population. Le parc Nature en ville offrira une nouvelle identité aux 
rives de Monruz, avec des espaces paysagers redéfinis, l'agrandissement 
de la plage et une rive favorable à la biodiversité et la mobilité douce de 
Monruz jusqu'au Laténium. 

L'ouverture du mur du jardin de la Villa Perret, le sentier du lac et ses 
connexions avec les cheminements de mobilité douce garantiront 
l'accessibilité du lieu et sa vocation d'accueil et de délassement; celle-ci 
sera complétée par une petite buvette prévue sur le port de la Villa Perret 
et par une prolongation d'une durée de 25 ans de l'offre hôtelière existante 
(Hôtel Palafitte). Participant à l'identité des rives de Monruz, cette activité 
touristique intégrée au plan spécial proposé, tout en maintenant son statut 

                                      
1 Office fédéral du développement territorial et Office fédéral de l'énergie 
(2014),Quartiers durables en bref, Berne: OFEN/ARE; www.quartiers-durables.ch. 
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temporaire, s'intègre dans la composition paysagère naturelle de haute 
qualité du parc Nature en ville. 

Le montant de 1'500'000 francs nécessaire aux aménagements prévus 
aux abords de l'hôtel sera entièrement pris en charge par l'Hôtel Palafitte. 
Pour la Ville, l'ensemble du projet se chiffre à 7'774'000 francs 
(3'474'000 francs pour le traitement des terres polluées, 4'300'000 francs 
pour le parc Nature en Ville), soit un coût inférieur à celui qui avait été 
adopté par votre Autorité dans le cadre de la planification des dépenses 
d'investissements 2018-2021. 

2. Contexte de la réalisation du nouveau quartier 

Plusieurs opérations immobilières ont permis de compléter la mosaïque 
des propriétés foncières de la Ville sur le secteur afin d'y mettre en œuvre 
notre politique immobilière et du logement2. Plus particulièrement, le 
développement du projet de logements aux Gouttes d’Or a nécessité un 
travail de fond concernant l'équipement des terrains et la mise en place 
des partenariats permettant le développement de ce secteur stratégique.  

Ces différentes opérations adoptées par votre Autorité se récapitulent 
comme suit: 

Rapport 12-023 du Conseil communal au Conseil général concernant 
une demande de crédits pour l’acquisition des biens-fonds 2609 et 
2610 du cadastre de la Coudre et pour la réalisation de travaux 
d'entretien [= Villa Perret] 
 Arrêté 1, accepté par 33 voix contre 1 et 5 abstentions [= acquisition] 
 Arrêté 2, accepté par 34 voix sans opposition et 5 
abstentions [= entretien] 

Rapport 13-019 du Conseil communal au Conseil général concernant 
des servitudes liées à deux opérations immobilières [= Domaine du 
Lac] 
 Adoption par 37 voix sans opposition ni abstention 

Rapport 15-015 du Conseil communal au Conseil général concernant 
le développement du projet «Ensemble Gouttes d’Or», le 
réaménagement des espaces publics et l’équipement du secteur 
 Arrêté 1, adopté à l'unanimité [= révision des limites parcellaires] 

                                      
2 Rapport d’information 12-201 de la Commission spéciale «Politique immobilière et 
du logement» au Conseil général relatif à la politique immobilière et du logement de la 
Ville de Neuchâtel 
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 Arrêté 2, adopté à l'unanimité [= espaces publics route des Gouttes 
d'Or] 
 Arrêté 3, adopté à l'unanimité [= ouvrage pour la récolte des eaux 
de pluie] 
 Arrêté 4, accepté par 31 voix contre 1 et 4 abstentions [= expertises 
et études] 

Rapport 16-022 du Conseil communal au Conseil général concernant 
le projet Ensemble Gouttes d’Or et la réalisation d’un programme de 
logements 
 Arrêté 1, adopté à l'unanimité [= création d'une SA] 
 Arrêté 2, adopté à l'unanimité [= crédits d'études] 
 Arrêté 3, adopté à l'unanimité [= prêt] 

La réalisation du projet Ensemble Gouttes d'Or a été planifiée en trois 
étapes successives, qui ont été présentées à votre Autorité dans le cadre 
du rapport 16-022. 

Après les équipements (étape 1) et la mise en place de la Société 
anonyme chargée de la réalisation des logements prévus (étape 2), le 
présent rapport constitue la dernière étape de réalisation. 

Les demandes de crédit et d'adoption du plan spécial proposées 
permettent simultanément: 

• d'intégrer, dans les espaces naturels de qualité prévus par le plan 
spécial des rives de Monruz, l’hôtel Palafitte (chapitre 3, projet 
d'Arrêté I). 

• d'aménager le vaste parc public «Nature en ville» aux abords des 
150 logements de l'Ensemble Gouttes d'Or (chapitre 4, projet 
d'Arrêté II); 

• de traiter les terres polluées qui seront extraites sur la zone 
(chapitre 5, projet d'Arrêté III). 
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Figure 1 - Périmètre de l'Ensemble Gouttes d'Or et du parc Nature en ville. 
- La plage de Monruz est agrandie et le passage étriqué 

sous la Villa Perret fait place à un vaste espace; 
- la mobilité douce et le cheminement par le Sentier du 

lac sont garantis; 
- les éléments bâtis s'intègrent dans une trame 

paysagère de haute qualité. 
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2.1 L'Ensemble Gouttes d'Or 

Pour rappel, le rapport 15-015 concernait la création des équipements 
publics nécessaires au développement du quartier. Un giratoire, une rue 
de desserte et des infrastructures souterraines ont été réalisées en 2016, 
de sorte à garantir les accès nécessaires pour les habitants du quartier du 
Domaine du lac et de l'Ensemble Gouttes d'Or à futur. La suite du 
réaménagement des espaces publics de la route des Gouttes-d’Or se fera 
selon un calendrier coordonné avec la réalisation des logements. 

L’organisation de la maitrise d’ouvrage a consisté en la création d’une 
société anonyme de pilotage3. La Direction de l’urbanisme et ses 
partenaires ont fondé la société Pilotage Gouttes d’Or SA le 11 juillet 2018. 
Cette société anonyme se compose des partenaires maitres d’ouvrage 
(soit les actionnaires) qui suivent: 

• La Coopérative d’habitation Arc-en-Ciel; 
• La société coopérative d’habitation Les Rocailles; 
• Alfen SA; 
• La Ville de Neuchâtel (pour la réalisation des PPE). 

La SA effectue actuellement une planification-test pour développer 
diverses thématiques (énergies, environnement, mobilité, social, 
économie) en vue de créer un projet architectural durable. Les résultats 
de la planification-test serviront à élaborer le cahier des charges pour les 
entreprises totales. 

Le plan de quartier a été mis à l’enquête du 23 juin au 24 juillet 2017 puis 
révisé après une importante phase de conciliations entre 2017 et 2018. 
Les modifications ont été mises à l’enquête publique dans un délai courant 
du 25 janvier au 25 février 2019. 

2.2 La Villa Perret 

Comme le décrivait le rapport 12-023 concernant cet objet, l’acquisition de 
la Villa Perret représente un intérêt stratégique dans la mise en place des 
différents éléments composant l’Ensemble Gouttes d’Or. Non seulement 
elle a permis une maitrise foncière complète du secteur qui facilite la mise 
en œuvre de nos projets d’aménagement (plan de quartier Monruz sud, 
parc Nature en ville, revalorisation des espaces publics et des itinéraires 

                                      
3 Rapport 16-022 « Rapport concernant le projet Ensemble Gouttes d’Or et la 
réalisation d’un programme de logements ». 
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de mobilité douce) mais elle constitue également un outil supplémentaire 
au service de la promotion économique. 

Ainsi, après examen de différentes pistes depuis 2012, notre Conseil a 
retenu un projet dédié à appuyer des entreprises innovantes avec à la clé 
la création d’une vingtaine d’emplois dans des domaines d’activités 
stratégiques et à haute valeur ajoutée, tout en s’assurant en amont d’une 
importante réhabilitation de ce patrimoine historique. 

À cet effet, une expertise de la parcelle 2609 et de la Villa a été réalisée 
afin d’avoir un regard externe et objectif sur la valeur de ce bien-fonds. 
L’analyse a été faite selon la valeur de rendement théorique et a abouti à 
une valeur de 2'220'000 francs. C’est donc à ce prix que nous nous 
proposons de la vendre, sachant qu’une première esquisse des travaux à 
entreprendre fait état d’un montant de quelque 3'000'000 francs. 

Ces interventions à charge de l’acquéreur seront bien entendu encadrées 
par le Service des permis de construire et l’Office du patrimoine et de 
l’archéologie. En outre, un certain nombre de garde-fous sont mis en place 
dans le cadre de cette transaction, à savoir: 

• un droit de réméré d’une durée de 2 ans si les travaux de 
réhabilitation ne sont pas entrepris dès délivrance du permis de 
construire, 

• un droit d’emption en faveur de la Ville d’une durée de 10 ans dès la 
vente du bien-fonds en cas de non-réalisation du projet, 

• un droit de préemption d’une durée de 25 ans en cas de revente de 
la parcelle. 

La vente ne concernera que le bien-fonds 2609, le sud de la Villa Perret 
restant propriété de la Ville pour permettre l'agrandissement de la plage 
de Monruz avec un cheminement tout le long de la rive du lac. 
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Figure 2 - Situation actuelle: le sentier du lac est étriqué au sud de la Villa Perret. 

Des barrières empêchent l’accès au bord du lac. 

 
Figure 3 - Situation actuelle: bien qu’ouvert la journée au public, le sentier traversant 

l’hôtel est difficilement identifiable. 
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3. Plan spécial des rives de Monruz 

3.1 Enjeux du plan spécial pour Neuchâtel et sa région 

Le secteur des rives de Monruz présente un important potentiel d'évolution 
en termes d'accueil de nouvelles activités et de nouveaux habitants, mais 
également en termes qualitatifs. Actuellement, le quartier apparaît comme 
mal défini, hétéroclite, voire délaissé. Il souffre d'un manque de 
valorisation de ses éléments identitaires et structurants. 

Une meilleure liaison paysagère par le parc Nature en ville valorisera les 
éléments déjà en présence dans ce secteur. Il s'agit de la Villa Perret, 
l'Ensemble Goutte d'Or et l'Hôtel Palafitte, inscrits dans un espace naturel 
redéfini et harmonieux: c'est l'objectif du plan spécial, élaboré dans le 
cadre réglementaire présenté au chapitre 3.2 (p.11), soumis à votre 
approbation par le projet d'Arrêté I. 

La qualité de vie qu'apporte la proximité du lac et ses rives pour la 
population de la ville de Neuchâtel représentent un potentiel social et 
touristique déterminant. La politique de la Ville en matière d'aménagement 
des rives privilégie une approche de développement harmonieux par la 
mise en valeur des éléments d'identité forts, tout en respectant l'équilibre 
entre les rives urbaines et les rives paysagères. 

La pondération des intérêts environnementaux, sociaux et touristiques s'y 
joue à une échelle plus vaste que celle du quartier de Monruz, ou même 
de la ville, puisqu'elle touche un objet d'importance nationale, le lac de 
Neuchâtel, plus grand lac entièrement suisse de notre pays. Les 
aménagements de ses rives en bordure de villes doivent être pensés dans 
une perspective qui englobe les intérêts de tous les utilisateurs concernés 
(habitants, pendulaires, entreprises et touristes). 

Les rives de Monruz sont à la fois un quartier d'habitation, une zone de 
détente pour toute la ville, et un lieu d'accueil pour des entreprises et des 
institutions à rayonnement régional voire national. Leur aménagement doit 
prendre en compte ces différentes dimensions et intégrer les besoins 
d'usagers variés. Un des objectifs du plan spécial des rives de Monruz est 
d'offrir une prolongation temporaire à l'exploitation de l'Hôtel Palafitte. Par 
sa fonction et sa localisation dans un parc paysager à caractère ouvert et 
public, cet hôtel, son restaurant et son bar constituent une offre 
complémentaire aux différentes activités actuelles et futures du quartier 
des Gouttes d'Or, et un lieu de rencontre pour la population, les 
entreprises et les visiteurs. 
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L'architecture reconnaissable de l'hôtel constitue un repère visuel et 
culturel au sein du site. Il participe à l'identité paysagère des rives de 
Monruz. Avec son restaurant, il offre un point d'intérêt supplémentaire au 
quartier, accessible par un réseau de mobilité douce, et complémentaire 
en terme d'offre à la future buvette du port de la Villa Perret. La typologie 
et l'implantation des pavillons d'une part, et d'autre part les futurs 
aménagements paysagers du parc riverain, sont destinés à se mettre 
mutuellement en valeur. 

Par son caractère unique, l'Hôtel Palafitte est devenu un point d'intérêt de 
visite touristique pour la région, notamment en lien avec le musée du 
Laténium. La promotion de l'hôtel et les articles dans les médias et revues 
font de lui une carte de visite exceptionnelle pour notre ville et contribuent 
à communiquer en Suisse et dans le monde les atouts de Neuchâtel et de 
sa région. 

 
  

Figure 2 - Les rives de Monruz et l'Hôtel Palafitte (crédit photo: Paysagestion SA). 
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3.2 Cadre réglementaire 

Le périmètre du plan spécial des rives de Monruz inclut le site occupé par 
l'hôtel Palafitte. Il comprend les parcelles suivantes: 

• Bien-fonds (bf) 2935: autoroute A5; 
• DP 704: domaine public cantonal; 
• Lac de Neuchâtel (propriété de l'État). 

Le plan spécial comprend les documents suivants: 
• Le plan et la coupe d'implantation; 
• Le plan d'équipement; 
• Le règlement; 
• Le rapport selon l'art. 47 OAT et notice d'impact sur l'environnement. 

Un éventail d'outils d'aménagement élaborés préalablement ou 
simultanément au plan spécial proposé dans le cadre de ce rapport 
constitue un cadre de référence réglementaire prédéterminé. 

3.2.1 Plan directeur cantonal des rives (PDCrives) 

Le plan directeur cantonal des rives du lac de Neuchâtel (ci-après 
PDCrives, adopté par le Conseil d'État le 20 février 2017) a pour principale 
vocation de protéger et gérer les rives dans une vision à long terme. Il lie 
les autorités cantonales et communales entre elles. L'élaboration du plan 
directeur des rives a permis d'effectuer des arbitrages entre préservation 
de la qualité des rives du lac, accès public aux rives et développement 
touristique avec pour fil conducteur une optimisation du sentier du lac. 

Le secteur des rives de Monruz concerné par le plan spécial touche trois 
familles d’objectifs qui se superposent et se complètent: 

• Nature et paysage: créer un parc urbain régional (de Milvignes à St-
Blaise) dont la vocation s’oriente vers la détente et les loisirs au bord 
de l'eau. 

• Urbanisation et tourisme: secteur de développement secondaire à 
développer uniquement en rapport avec le lac et dont les objectifs 
sont orientés sur l’hébergement touristique et la restauration. 

• Mobilité douce: réaliser les aménagements complémentaires pour 
assurer la qualité du sentier du lac. 
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Figure 5 - Plan directeur cantonal des rives, site de Monruz. 
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Figure 3 - Parcours didactique Nature en ville. 
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3.2.2 Plan directeur sectoriel "Le lac et ses rives" 

Cet instrument de planification communal a été adopté le 13 juillet 2017. 
Il propose une vision stratégique pour l’ensemble des rives de la ville de 
Neuchâtel permettant de coordonner les projets en cours et à venir. Le 
PDS traite un des axes de la planification communale qui est le lien entre 
la ville et le lac. Il différencie deux types de rive: la rive urbaine, plus 
construite et proche du centre, et la rive paysagère, telle que celle que 
deviendra Monruz. 

Le PDS coordonne trois types de stratégies: 
• Assurer les continuités longitudinales tels que le sentier du lac avec 

le droit de marchepied, les promenades et les avenues, mais aussi 
les ourlets verts des rives. 

• Assurer les continuités transversales telles que l’accessibilité des 
rives, la préservation des vues vers et depuis le lac ainsi que la 
valorisation des cours d’eau. 

• Qualifier et valoriser les respirations tels que les sites d’exception, 
les parcs, les ports ou les places. 

Pour chacune de ces stratégies, le PDS propose des mesures générales 
qui sont affinées selon le lieu sur lequel elle s'inscrivent. Pour les rives de 
Monruz, le PDS prévoit la création du parc public Nature en ville, en lien 
avec le parcours pédagogique. Celui-ci permet de sensibiliser la 
population au programme «Nature en ville»4 en expliquant une série de 
mesures entreprises en faveur de la biodiversité (le mur et ses plantes 
grimpantes, la roselière et ses poissons, le bosquet et ses arbres…). 

Pour le site des Gouttes d’Or, le parcours didactique a été créé en tenant 
compte de la réalisation du parc et assure une liaison thématique jusqu'au 
Laténium (cf. Figure 6, p.13). 

3.2.3 Plan directeur sectoriel «Monruz sud» 

Cet outil assure la vision coordonnée du développement du plan de 
quartier «Monruz sud», de l’opération immobilière du Domaine du lac et 
de l’Hôtel Palafitte. Il donne les directives nécessaires pour coordonner 
les aspects suivants: 

                                      
4 Rapport 17-006 du Conseil communal au Conseil général concernant la politique en 
faveur de la biodiversité, le programme «Nature en ville» et la Commission nature et 
paysage. 
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• L’urbanisation: définition des fronts bâtis, des aires d’habitat et 
services, des dégagements visuels et autres passages à 
aménager entre le bâti. 

• Les espaces publics, le paysage et la nature: définition des 
espaces publics d’ordre minéral (requalification de rue avec de 
nouvelles plantations) et des espaces verts (parc riverain, 
cordons buissonnants structurants). 

• Les déplacements: définition d’un axe de desserte commun et 
indication des accès à créer. 

Ces directives sont concrètement mises en forme par les aménagements 
paysagers prévus par le parc public Nature en ville (cf. chapitre 4, p.23). 
Le développement d'espaces verts qualitatifs en milieu urbain et leur mise 
en réseau représente un levier d'action essentiel pour la politique de la 
Ville en faveur de la biodiversité. 

3.3 Maintien d'une architecture hôtelière durable exemplaire 

La prolongation d'une durée de 25 ans de l'implantation de l'Hôtel Palafitte 
se justifie par son caractère exemplaire d'intégration dans son 
environnement naturel et son très faible impact écologique (cf. 
chapitre 3.3.1, p.16). 

L'Hôtel Palafitte a été conçu dans le cadre du programme "hébergement" 
d'Expo.02, pour accueillir les hôtes de marque et les invités officiels sur le 
site de Neuchâtel. Ce complexe hôtelier modulaire constitue un prototype 
expérimental où ont été testées de nouvelles techniques constructives et 
énergétiques. Les pavillons ont été préfabriqués en atelier et sont posés 
sur pilotis, soit sur le rivage soit sur le lac. 

La construction est un modèle de développement durable. L'ensemble des 
éléments de l'hôtel est réutilisable. Le bois indigène est le matériau de 
prédilection du complexe, largement utilisé pour la structure, les 
revêtements extérieurs et intérieurs. Unique en Europe, construit sur 
pilotis et inscrit dans la nature, l'hôtel Palafitte propose un concept hôtelier 
durable original, tout en répondant aux exigences d'un établissement cinq 
étoiles. Cet objet architectural est devenu un repère paysager sur les rives 
de Monruz qui participe aujourd'hui à leur identité. 

L'hôtel Palafitte et l'hôtel Beau-Rivage, les deux établissements cinq 
étoiles de la région, collaborent régulièrement, notamment pour héberger 
des groupes importants. Après une diminution de sa fréquentation suite à 
la fermeture d'Expo.02, l'hôtel Palafitte affiche aujourd'hui un taux 
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d'occupation moyen de 55 à 60%, avec des étés à 80%. Les séminaires 
d'entreprises régionales, en particulier dans le domaine de l'horlogerie, 
fournissent de l'activité hors saison. L'hôtel emploie actuellement 45 
personnes en moyenne. 

3.3.1 Impact presque nul sur l'environnement 

L'Hôtel Palafitte est un complexe hôtelier comprenant 40 pavillons dont 24 
sont construits sur pilotis. Ce mode de construction a l’avantage de ne pas 
entraver complètement la pénétration de la lumière dans l'eau et de ne 
pas perturber la circulation de celle-ci. Les pavillons lacustres sont reliés 
à la rive par deux passerelles. Le reste de l’hôtel (restaurant, réception, 
bar, salon et cuisine) est construit sur la terre ferme. En 1998, soit avant 
les travaux, la notice d’impact5 concernant la zone de l'hôtel relevait que: 

• les indices IBGN6 montraient que les valeurs obtenues sur le site 
étaient significativement meilleures que dans les zones témoin 
situées à proximité immédiate. Cela démontrait que la qualité 
biologique de la faune des macro-invertébrés benthiques7 était de 
bonne qualité; 

• la végétation subaquatique n’était pas d’une grande valeur; 
• les valeurs piscicoles et halieutiques8 étaient moyennes; 
• la valeur du site pour l’avifaune9 était faible. 

Or, depuis sa construction en 1998, hormis une baisse de la productivité 
benthique localisée sous l’ombrage porté par l’hôtel, aucun impact 
significatif engendré par les pavillons lacustres de l’Hôtel Palafitte n’a été 
mis en évidence, ni sur le milieu lacustre, ni sur les enrochements 
préexistants composant la rive10. 

                                      
5 Expo.01 – Arteplage de Neuchâtel – Projet hôtelier de la Famille Sandoz – Notice 
d'impact sur l'environnement – Biol conseils SA & CSA – 6 décembre 1998. 
6 IBGN: Indice biologique global normalisé. 
7 Benthique, adj. "qui caractérise des êtres, fixes ou mobiles, vivant et se développant 
sur les substrats durs ou meubles des fonds des mers et des nappes d'eau 
douce" (TLFi). 
8 Halieutique, adj. "qui concerne les animaux aquatiques vivants et leur habitat". 
9 Avifaune, subst. f. "ensemble des espèces d'oiseaux d'une région donnée". 
10 Suite à l’examen du dossier par les services cantonaux en 2007, une mise à jour de 
la notice d’impact sur l’environnement a été établie et finalisée en 2012. Celle-ci porte 
spécifiquement sur l'utilisation rationnelle de l'énergie; l'impact sur le milieu aquatique; 
la gestion des déchets; et l'évacuation des eaux de surface. Ces domaines 
environnementaux ont été complétés par les domaines Bruit, Air et Sites pollués lors 
d’une dernière mise à jour en date du 14 janvier 2019. 
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Concernant les aspects liés à la pêche, l’impact de l’hôtel sur le milieu 
aquatique a été évalué grâce à un contact avec les pêcheurs d’Hauterive. 
Les pêcheurs n’ont pas remarqué de différence dans la quantité ou la 
qualité des poissons pêchés dans la région de Hauterive - Nid-du-Crô11. 

Enfin, l’étude du 14 janvier 2019 (cf. note 10) émet diverses mesures à 
respecter pendant et au terme de l’exploitation de l’hôtel, toutes déjà en 
vigueur ou prévues. Il s'agit du nettoyage régulier des objets tombés sur le 
fond du lac au droit de l’hôtel et l'intégration du sentier du lac, actuellement 
stérile, dans le concept d’aménagement paysager de parc Nature en ville. 
Au terme de l'exploitation, les dispositions prévues suivent les 
recommandation de l'étude, à savoir le retrait de tous les pieux et 
installations, le nettoyage du fond du lac au droit et sous l’Hôtel, et enfin, si 
nécessaire, le recouvrement du fonds par un substrat ad-hoc (tout venant 
lacustre fluvio-glaciaire). 

3.3.2 Durée limitée de l'exploitation de l'Hôtel Palafitte à 25 ans 

La prolongation du maintien de l'Hôtel Palafitte a été fixée en accord avec 
l'exploitant par l'État de Neuchâtel (Département du développement 
territorial et de l’environnement), d’entente avec notre Autorité, à 25 ans à 
partir de la date de sanction du plan spécial. Cette durée est fixée dans la 
concession d'utilisation du domaine public cantonal (cf. chapitre 3.4.1, 
p.21). 

Le plan spécial impose la démolition des constructions et la remise en état 
des lieux en cas de cessation de l’activité hôtelière. Pour rappel, tous les 
matériaux de l'hôtel sont réutilisables. Toute volonté de maintenir 
l'exploitation de l'hôtel au-delà de la durée maximale prévue nécessitera 
de nouvelles discussions entre l’État de Neuchâtel et la Ville de Neuchâtel. 
Dans un cas extrême d’incendie ou d’enfoncement des pilotis, il 
appartiendra à l’exploitant de choisir s’il veut (ou peut) investir pour 
reconstruire dans le temps imparti, soit 25 ans dès la sanction du plan 
spécial. Si tel était le cas, il doit reconstruire dans l’expression 
architecturale et les volumes des constructions d’origine; s’il renonce, 
l’exploitant a l’obligation de remettre le site en état. 

                                      
11 Lors d'une rencontre, la zone de frai de la palée touchée par l’Hôtel Palafitte a été 
estimée. Ce poisson ne se reproduit pas dans les zones d’ombre sous les pavillons de 
l’hôtel. Selon les pêcheurs questionnés, la zone touchée par l’hôtel représente entre 5 
et 10 % des surfaces de frai de la palée dans la zone comprise entre Hauterive et le 
Nid-du-Crô. Par rapport aux zones de frai de la palée de l’ensemble du Lac de 
Neuchâtel, la surface touchée par le Palafitte est inférieure à 1%. 
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3.3.3 Affectations prévues par le plan spécial 

Le périmètre du plan exposé ci-dessous se subdivise en quatre aires : 
1. L'aire d'équipements hôteliers principaux (rouge); 
2. L'aire de pavillons hôteliers (rose); 
3. L'aire lacustre de pavillons hôteliers (bleu); 
4. L'aire de verdure (vert); 
5. Le périmètre de circulation et de stationnement (hachure grise); 
6. Le périmètre d’accès et de manutention (hachure verte); 
7. Le bien-fonds 2935 et domaine public 704 sont affectés à un parc 

public riverain. 

Le parc Nature en ville deviendra pour l’essentiel un domaine public 
communal. L’espace central situé au-dessus de l’autoroute reste propriété 
de l’OFROU avec un droit accordé en faveur d’une utilisation publique. À 
l'intérieur des trois premières aires, une affectation hôtelière est admise. 
En cas de cessation de l'activité hôtelière, les trois premières aires seront 
supprimées et l'aire de verdure s'étendra sur l'ensemble de la parcelle 
2935. Le démontage des constructions et la remise en état des lieux sont 
obligatoires. 

3.3.4 Constructions 

Les trois premières aires concernent les constructions hôtelières, les 
pavillons et les passerelles. L'aire d'équipements hôteliers principaux est 
destinée au maintien des constructions hôtelières existantes qui peuvent 
être transformées ou faire l'objet d’une légère extension dans le secteur 
ouest pour intégrer un local de service pour les employés et un lieu 
d’archivage. Ces fonctions étaient anciennement réunies dans les 
pavillons situés au nord-est de l’hôtel. 

Les baraquements ont été retirés pour permettre la réalisation de la rue 
de desserte. La transformation des bâtiments existants doit s’effectuer 
dans le respect des volumes des constructions actuelles. Cette aire 
accueille notamment la réception, des salles de conférence et de réunion, 
des bureaux, un restaurant, des locaux de cuisine, ainsi que les espaces 
de service et de stockage. L'aire de pavillons est destinée au maintien des 
pavillons et des infrastructures existants (passerelles, terrasse, couvert, 
etc.). L'entretien et la transformation légère sont autorisés. Quant à l'aire 
lacustre, elle autorise le maintien des pavillons et des passerelles 
existantes sur le lac. À l’exception de la fixation du ponton qui est 
actuellement mobile, aucune autre construction n’est autorisée. 
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Figure 4 - Plan spécial "rives de Monruz". 
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3.3.5 Aménagements extérieurs 

L'aire de verdure est destinée à la création du parc public Nature en ville. 
Elle est inconstructible, hormis les aménagements liés aux accès, au 
stationnement et aux installations en lien avec l'autoroute A5 en-dessous. 
Son aménagement sera ouvert et continu et pourra comprendre des 
parcours piétonniers et des petites surfaces en dur pour le jeu et la 
détente. Le pavillon situé actuellement dans l'aire de verdure sera 
démonté. 

Les aménagements dans l'ensemble du périmètre du plan favorisent la 
continuité spatiale, la transparence et le libre accès des usagers au parc 
public et aux rives du lac. Ils font l'objet d'un concept paysager coordonné 
avec les espaces verts adjacents. Les niveaux du terrain ne doivent pas 
subir de modifications importantes. Les essences des plantations sont 
choisies parmi les arbres et arbustes indigènes. 

3.3.6 Accès, stationnement, mobilité douce et cheminements 

Selon le plan global du parc Nature en ville présentant les accès et 
cheminements (Figure 9, p.26), un nouvel accès carrossable, le 
déplacement de l'air de stationnement et un accès pour les livraisons 
seront aménagés aux emplacements déterminés par le plan ci-dessous. 
La surface de stationnement comprendra 30 places et sera aménagée en 
parking paysager de sorte à se dissimuler dans le parc Nature en ville. 
L'accès pour les livraisons est aménagé en assurant la bonne intégration 
avec les aménagements paysagers. L’hôtel pourra finalement bénéficier 
de places dans le futur parking de l'Ensemble Gouttes d’Or, notamment 
pour les hôtes des chambres. 

La continuité du sentier du lac, à travers le parc public et les structures de 
l'Hôtel Palafitte, est garantie par le droit de marchepied. Les clôtures 
actuelles seront adaptées de sorte à se limiter à une expression discrète 
afin de ne pas dissuader l'accès. Celui-ci pourra être limité 
qu'exceptionnellement et uniquement en période nocturne, si la sécurité 
du complexe hôtelier l'exige. 
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3.4 Conditions de faisabilité du plan spécial12 

L'entrée en vigueur du plan spécial des rives de Monruz est conditionnée 
par l'abrogation du PAC Expo.0213 avec: 

1. L'octroi de la concession d'utilisation du domaine public cantonal; 
2. La signature de la convention entre Palafitte SA et la Ville. 

3.4.1 Concession d'utilisation du domaine public cantonal 

Les constructions de l'Hôtel Palafitte étaient au bénéfice d'une concession 
d'utilisation du domaine public cantonal, octroyée dans le cadre d'Expo.02. 
Celle-ci a été renouvelée provisoirement dans l'attente de l'avancement 
de la procédure du plan spécial. Le 4 mars 2019, une nouvelle concession 
d'utilisation du domaine public cantonal a été signée par l'État de 
Neuchâtel et conditionne l'entrée en vigueur du plan spécial. Celle-ci fixe 
les conditions d'utilisation du domaine public, notamment: 

• La durée de l'exploitation (cf. chapitre 3.3.2, p.17); 
• Le respect du droit de marchepied; 
• La perception d'une redevance; 
• La garantie financière de démontage et de remise en état des lieux. 

Le droit de marchepied assurant la continuité du sentier du lac sera 
garanti. Pour des raisons de sécurité, l'accès sera fermé entre 23 heures 
et 6 heures du matin. La garantie financière déjà convenue, destinée à 
couvrir les frais de démontage et de remise en état des terrains à 
l'échéance de la durée d'exploitation, est reconduite. 

3.4.2 Convention entre Palafitte SA et la Ville 

Les conditions du maintien prolongé de l'hôtel Palafitte concernent la Ville 
en qualité d'Autorité compétente pour les procédures de planification 

                                      
12 La procédure d'adoption du PS est déterminée par les articles 89 à 96 LCAT, et 
comprend : 

• La signature du Conseil communal ; 
• Le préavis du Département de la gestion du territoire ; 
• L'adoption par le Conseil général ; 
• La mise à l'enquête publique, après délai référendaire ; 
• Le traitement des oppositions éventuelles ; 
• L'approbation et la sanction du Conseil d'État. 

13 Une procédure de délivrance du permis de construire devra également être 
entreprise conformément à la Loi sur les constructions. La délivrance du permis de 
construire est conditionnée par l'octroi d'une autorisation d'intervention dans les eaux 
du lac. 
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communale (plan spécial et plan directeur sectoriel), et de propriétaire des 
terrains voisins (bf 3069, bf 2610 et DP 766). 

Une convention établie entre la Ville et Palafitte SA conditionne l'entrée en 
vigueur du plan spécial des rives de Monruz. Celle-ci fixe les conditions 
de faisabilité du plan spécial notamment sur les aspects suivants: 

• l'équipement; 
• les accès et le stationnement; 
• les aménagements extérieurs et les parcours piétonniers; 
• la participation financière de Palafitte SA aux aménagements du 

parc. 

3.5 Consultation et information 

Une séance d’information publique a eu lieu le 1er novembre 2016 au 
Musée archéologique du Laténium avec environ soixante personnes. Les 
préoccupations de la population concernaient principalement des 
aménagements, le stationnement des véhicules et la sécurité des 
usagers. 

L’évolution du projet d’aménagement tiendra compte, dans la mesure du 
possible, des remarques formulées lors de cette séance: à titre d’exemple, 
la desserte prévue pour les livraisons de l’hôtel – initialement planifiée le 
long du cheminement pour les mobilités douces (parcours longitudinal 
d’ouest en est) – a été révisée. Pour améliorer la sécurité, un accès de 
service sera directement intégré à l’intérieur du périmètre de circulation et 
de stationnement de l’hôtel. La Ville s’est également engagée à organiser 
un processus de consultation avec les habitants lors de la phase de 
réaménagement pour la rue transversale (nord-sud). 

Les commissions des Ports et rives, des plans d’aménagement communal 
et d’alignement et la commission financière du Conseil général ont été 
consultées. La commission Nature et paysage du Conseil communal a 
également été consultée, tout comme les associations WWF et Pro 
Natura. 
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4. Le parc public Nature en ville 

Les réaménagements proposés visent à rendre les rives du lac 
accessibles, sûres et accueillantes pour la population, tout en reliant les 
éléments construits et naturels dans une composition paysagère de haute 
qualité. Intégrant un cheminement de mobilité douce le long de la rive, le 
parc Nature en ville correspond à un grand espace public qui recompose 
l'identité paysagère des rives de Monruz. Son périmètre s'étend de la 
plage de Monruz aux rives situées à l'est de l'Hôtel Palafitte en direction 
du Laténium. 

4.1 Un concept harmonieux 

L’évolution des berges du lac connait plusieurs périodes de remblais. Des 
aménagements successifs ont lieu à partir de la seconde moitié du 19e 
siècle. Aujourd'hui, la configuration des rives est caractérisée par des 
aménagements transversaux (de nord en sud), à l’exemple des cordons 
boisés qui séparent les propriétés (depuis la piscine du Nid-du-Crô au 
quartier de Monruz). Les aménagements longitudinaux (d’ouest en est) 
quant à eux, à l’instar des berges ont successivement organisé 
l’implantation des constructions. 

La structure du parc s’inspire de cette évolution et entrecroise les 
aménagements tels que chemins, murets, cordons boisés, etc. Une 
succession de plateaux sont créés de la route des Gouttes d’Or au lac. Ils 
remodèlent harmonieusement la rive existante et permettent de combler 
l’écart de niveau par une pente douce jusqu’à l'eau. 

4.2 Descriptif de l’avant-projet 

Dans une lecture d’ouest en est, le parc débute à la plage de Monruz. La 
rive publique est agrandie en direction de l’est par l’ouverture de la partie 
sud du jardin de la Villa Perret. Le sentier du lac, axe central dédié 
spécifiquement à la mobilité douce est aménagé dans le sens longitudinal. 
Il traverse l’entier du parc Nature en ville en offrant un itinéraire didactique 
et se connecte au cheminement existant situé au sud du Domaine du lac. 
Plusieurs liaisons piétonnières transversales se raccordent à cet axe.  

L’extension de la plage de Monruz intègre le réaménagement du port de 
la Villa Perret avec un remblai permettant d'y établir un petit établissement 
public avec une terrasse. Depuis cet endroit, environ 45 mètres de jardin 
vers le nord seront dédiés au public. Au-delà, le jardin de la Villa Perret 
sera bordé par un petit muret, qui signalera la nouvelle limite publique-
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privée, tout en garantissant la vue depuis la villa aussi bien que depuis la 
rive. 

Plus en est, l’Hôtel Palafitte apparait tel un objet architectural aérien 
déposé sur le lac. Avec la création d'aménagements paysagers (de petites 
buttes et plantations) l’intimité des pavillons situés sur le rivage sera 
garantie. À l'endroit de l'hôtel, le sentier longeant le bord du lac est aussi 
amélioré avec un passage réaménagé de sorte à mieux signaler 
l’ouverture aux riverains. Pour offrir plus d'espace au parc et limiter 
l'impact visuel des activités logistiques de l'hôtel, l'aire de stationnement 
est repositionnée à l’est: des arbres et des bandes fleuries dissimuleront 
les voitures stationnées et le gazon carrossable permettra l’infiltration des 
eaux pluviales. À terme, l’hôtel pourra disposer de places de 
stationnement complémentaires au sein du parking d’Ensemble Gouttes 
d’Or. 

Le parc Nature en ville s’étend ensuite au nord jusqu’aux quatre 
immeubles d’Ensemble Gouttes d’Or. Des aménagements paysagers 
assurent, d’une part, l’intimité des futurs logements et, d’autre part, le 
respect de l’espace public du parc. Les habitants n’ont en outre pas de 

Figure 5 - Trame paysagère. 
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droit de jouissance privé sur le parc. Un aménagement de noue est réalisé 
au bas des façades. Divers cheminements transversaux sont aménagés 
autour et au sein du quartier. Les espaces extérieurs (dalle supérieure du 
parking, jardin linéaire de la contre-allée au nord, espaces publics de la 
route des Gouttes-d’Or) seront coordonnés harmonieusement avec les 
aménagements du parc. 

4.3 Le langage d’aménagement du parc Nature en ville 

4.3.1 Une floraison au fil des saisons 

Les aménagements du parc cherchent à renforcer la diversité des milieux 
et des essences. Les cheminements décrits plus haut sont accompagnés 
par une trame paysagère, tantôt de l’ordre du cordon boisé dans le sens 
transversal, tantôt par la plantation d’arbres fruitiers et de bandes fleuries 
dans le sens longitudinal. Les fleurs sont sélectionnées de sorte à avoir 
différentes floraisons au fil des saisons: 

• Valériane et Lysimaque vulgaire de juin à août. 
• Silène des prés de juin à septembre. 
• Tanasie vulgaire de juillet à octobre. 
• Eupatoire chanvrine de juillet à septembre. 
• Sauge des prés d’avril à septembre. 
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Figure 6 - Avant-projet du parc Nature en ville avec les cheminements et accès. 



27 

 

 



28 

 

4.3.2 Des revêtements de sols perméables 

Les revêtements de sols sont constitués de:  
• prairie fleurie sur les plateaux dans la partie centrale et du gazon 

fleuri dans le secteur de la plage de Monruz; 
• gravier stabilisé pour les axes piétonniers principaux. Ce revêtement 

limite la chaleur en été tout en offrant un aspect naturel; 
• gravier enherbé ou gazon renforcé pour l’aménagement du parking 

paysager de l’hôtel. Naturel, perméable et constitué d’une couche 
de gravier concassé mélangé à de la terre végétale ensemencée, 
ce revêtement possède, à côté de ses qualités esthétiques et 
environnementales, l’avantage de capter les eaux de pluie et de 
ruissellement; 

• dalles en béton (façon pas japonais) pour la circulation piétonnière 
transversale menant au parking souterrain et permettant de 
traverser les surfaces herbeuses par tous les temps. Les interstices 
de terre accueillent des plantes spécifiques pour les espaces 
piétinés; 

• enrobé pour aménager les dessertes carrossables et la piste 
cyclable située sur le chemin longitudinal réservé aux mobilités 
douces; 

• noues situées au pied des bâtiments d’Ensemble Gouttes d’Or. Les 
noues constituent un «espace de politesse», soit une mise à 
distance entre l’espace privé et le parc. Elles se caractérisent par 
des fossés végétalisés qui recueillent et stockent temporairement 
l’eau de pluie provenant des bâtiments avant de l’infiltrer lentement 
dans le sol. Elles contribuent à une gestion écologique des eaux 
pluviales et participent à la variété des milieux naturels du parc. 

 
Figure 7 - Référence d’une noue (source Pascal Heyraud). 
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Figure 8 - Aménagements de revêtements de sol 
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4.3.3 Des constructions accueillantes pour la flore 

Une série de murets servent à tenir les plateaux menant successivement 
jusqu'à l'eau. Les murets sont conçus en béton non-vibré. Les interstices 
au sein du béton deviennent petit à petit colonisables par une végétation 
spécifique sur les faces verticales, rendant un aspect naturel aux murets. 
Plusieurs escaliers sont également aménagés. 

 
Figure 12 - Référence d’un muret en béton non vibré (aménagement du parc de 

Panerai à Pierre-à-Bot, source Pascal Heyraud). 

 
Figure 13 - Référence d'une prairie fleurie. 
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4.3.4 Un mobilier et des jeux écologiques 

Divers modules de jeux, constitués de troncs de bois bruts, sont reliés les 
uns aux autres par des cordages, des ponts de cordes, des troncs 
couchés et autres accessoires de jeux. Aménagé tel un parcours le long 
du cheminement principal, cet espace représente un lieu de jeux libres. 
Très modulables, ces éléments de bois ou de cordage peuvent être 
ajoutés ou supprimés en fonction de la demande et de l'usage. Des tables 
et des bancs en bois indigène suisse (de label FSC) sont disposés dans 
le secteur de la plage de Monruz. Ils permettent des moments de 
convivialité et de partage. De constitution simple et robuste, ils sont 
utilisables toute l’année. 

 
Figure 14 - Images de référence de modules de jeux naturels. 
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4.4 Coûts du parc Nature en ville par secteurs (Figure 15) 

Secteurs Postes Total  (CHF) Total (CHF)
1 Plage de Monruz 1. Travaux préparatoires

11'500.00fr.                       

2. Démolitions et 
évacuations 396'915.00fr.                     

3. Surfaces minérales
151'725.00fr.                     

4. Plantations
179'110.00fr.                     

5. Maçonnerie et 
constructions 819'575.00fr.                     

2 Espace central 1. Travaux préparatoires
9'970.00fr.                         

2. Démolitions et 
évacuations

64'200.00fr.                       

3. Surfaces minérales
138'050.00fr.                     

4. Plantations
184'882.00fr.                     

5. Maçonnerie et 
constructions 395'200.00fr.                     

3 Ensemble Gouttes d’Or 1. Travaux préparatoires
13'300.00fr.                       

2. Démolitions et 
évacuations 208'870.00fr.                     

3. Surfaces minérales
54'140.00fr.                       

4. Plantations
101'020.00fr.                     

5. Maçonnerie et
constructions

Installations de chantier

210'060.00fr.                      
Divers imprévus

300'076.00fr.                      
Honoraires

481'300.00fr.                      

1'558'825.00fr.                   

792'302.00fr.                      

649'660.00fr.                      

 fr.                  3'992'223.00 

 fr.                  4'300'000.00        Total TTC (CHF) (TVA 7.7% + arrondi)

       Total HT (CHF)

272'330.00fr.                     

 

Le montant total de l’aménagement du parc Nature en ville correspond à 
4'300'000 francs. Ce montant comprend les travaux de réalisation ainsi 
que les honoraires pour les différentes phases du projet. Le 
réaménagement du secteur occupé par l’hôtel est quant à lui totalement 
pris en charge par Palafitte SA pour un montant global CHF 
1'500'000 francs. Viteos SA installe l’éclairage public des chemins pour un 
montant de CHF 137'000 francs. La société refacture à la Ville de 
Neuchâtel les charges financières liées à cet investissement, 
conformément aux principes définis entre la Ville et Viteos SA. 
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4.5 Mode de financement du parc Nature en ville 

Palafitte SA finance le secteur « Hôtel Palafitte » à 100% pour un montant 
global de 1'500'000 francs TTC. Palafitte SA participe par ailleurs au 
financement de l’espace central. La convention engage les parties sur une 
répartition de 50% à charge de la Ville de Neuchâtel et respectivement 
50% à charge de Palafitte SA (jusqu’à hauteur maximale de 
600'000 francs TTC). Le coût de l’espace central s'élève à 
1'135'230 francs TTC (y compris travaux, installations de chantier, divers 
et honoraires). Chaque partie finance ainsi respectivement 568'000 francs 
TTC pour l’aménagement de ce secteur. L’investissement net de la Ville 
pour le parc se présente ainsi: 

 Montant devis Recettes Investissement net 
(VDN) 

CHF (TTC) 4'300'000 568'000 3'732'000 

L’investissement net à charge de la Ville de 3'732’000 francs sera amorti 
au taux de 5%, soit environ 186’600 francs/an. Les intérêts passifs (taux 
moyen de 1,41%) s’élèveront en moyenne à 26’311 francs/an. Les frais 
financiers annuels seront donc de 212’911 francs. 

4.6 Entretien du parc Nature en ville 

L’entretien du parc sera assuré par le Service des parcs et promenades. 
Le coût d'entretien de la surface dans son état actuel s'élève à 
25'000 francs. 

Estimation des coûts pour un entretien annuel courant 

Tournée de nettoyage 14'394 

Chaille  8'022 

Enrobé, dalles béton  5'192 

Enrochement 3'240 

Gazon fleuri, noue  15'949 

Vivaces  13'764 

Arbustes et bandes plantées 14'956 

Arbres 16'476 

Mobilier 8'300 

Jeux  15'040 
Total CHF 115'333 
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Figure 9 - Secteurs délimitant la répartition des coûts du parc Nature 
en ville. 
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5. Traitement des terres polluées 

Une ancienne décharge communale avait été aménagée dans le secteur 
de Monruz au cours de la deuxième moitié du 19e siècle. En raison de 
cette ancienne activité, la surface de la décharge est inscrite au cadastre 
neuchâtelois des sites pollués (CANEPO) sous la désignation «Décharge 
de la Favarge». L’aménagement du parc implique le traitement de ce site, 
comme le mentionnait déjà le rapport 15-015, afin de garantir la sécurité  
de la population et d'honorer la dette écologique des activités humaines 
sur ce secteur. 

Compte tenu de l'inscription du site au registre des sites pollués, une 
campagne d’investigation a évalué l’hétérogénéité ainsi que la nature des 
matériaux déposés. La succession d’activités et d’interventions qui ont eu 
lieu dans le secteur au cours du 19e siècle ainsi que la domanialité des 
différentes parcelles concernées n’ont pas simplifié les recherches. 

5.1 Historique 

La première mention de cette décharge date de 1866, par une annonce 
publiée dans la Feuille d'Avis de Neuchâtel informant qu'une fourchette en 
argent a été retrouvée dans les râblons de Monruz. Afin de valoriser les 
dépôts d'ordures, les matériaux organiques sont vendus aux enchères aux 
habitants sous l'appellation "râblons". Le solde invendable est stocké sur 
le site. La Ville de Neuchâtel fait l'acquisition des grèves du lac pour élargir 
son site en 1886. En 1899, le Conseil général de la Ville de Neuchâtel 
décide d'y transférer les râblons de Maillefer, un autre site de dépôt 
communal à l’époque. Pour des raisons de salubrité publique, les dépôts 
ont cessé en 1903. 

Dès l'année suivante, la Ville de Neuchâtel met en location les 9000 m2 
qu'elle possède à Monruz. De nombreuses activités s'y développent: une 
patinoire et une zone de bains publics dans les années 30, une piscine en 
1963. Ce terrain a subi également de profonds bouleversements lors de 
la réalisation de la tranchée couverte de l’autoroute (1990). 

5.2 Époque contemporaine 

Dans le cadre de l'établissement du Cadastre neuchâtelois des sites 
pollués (CANEPO), les recherches historiques menées par le service 
cantonal de l’environnement ont recensé cette décharge, mais son 
étendue avait été largement sous-dimensionnée puisqu'elle se limitait à la 
parcelle 2772, occupée aujourd’hui par le lotissement «Domaine du lac». 
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Lors de la réalisation de ce complexe immobilier, l'extraction des 
matériaux pollués marque que l'envergure des dépôts s’étend au-delà de 
la parcelle cadastrée. À noter que le secteur du Domaine du lac et la 
nouvelle desserte réalisée en 2016 (giratoire et rue donnant accès au 
Domaine du lac) ont déjà été dépollués. 

Des investigations techniques sur l'ensemble du secteur ont déterminé 
l'envergure de la décharge avec une cartographie de la qualité des sols. 
Vu le cumul des activités qui ont eu lieu sur le site, l'interprétation des 
résultats a été complexe, notamment pour définir les différentes origines 
des éléments relevés. Plusieurs législations fédérales s’appliquent en 
fonction des actions à entreprendre: 

- Ordonnance fédérale du 26 août 1998 sur l’assainissement des sites 
pollués (OSites)14. L’inscription de la décharge au cadastre des sites 
pollués s’est faite selon l’OSites qui a déterminé les investigations 
historique et technique. 

- Ordonnance fédérale du 1er juillet 1998 sur les atteintes portées aux 
sols (OSols)15: L’OSols détermine les règles en lien avec l’usage 
que l’on souhaite faire des sols concernés. 

- Ordonnance fédérale du 4 décembre 2015 sur les déchets 
(OLED)16: L’OLED définit la manière d’éliminer les déchets 
provenant des terrains pollués devant être excavés. 

5.3 Résultats de l'analyse sur le site du parc Nature en ville 

5.3.1 Investigation historique selon l’OSites 

Cette étude a permis de confirmer que la décharge a été exploitée entre 
1879 et 1910 et que la zone de remblai est très hétérogène en raison de 
multiple remaniements effectués essentiellement au 19e siècle. 

5.3.2 Investigation technique 

Les différentes mesures réalisées (forages, prélèvements de sols et 
analyses d’eau souterraine) ont conclu que les eaux souterraines ne sont 
pas menacées par la présence des remblais. De manière globale, les sols 
analysés ne demandent pas d’assainissement selon l’OSites, ce qui 
signifie que le terrain tel qu'il est actuellement n'est pas dangereux, et que 
les eaux qui s'y infiltrent ne sont pas contaminées par les polluants. 

                                      
14 RS 814.680 
15 RS 814.12 
16 RS 814. 600 
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Au vu de ces résultats, les autorités cantonales ont classé ce site comme 
«Site pollué, sans risque d’atteintes nuisibles ou incommodantes et ne 
nécessitant ni surveillance ni assainissement». Toutefois, cette décision 
implique de devoir gérer les matériaux excavés lors de l’aménagement du 
parc Nature en ville et des constructions d'Ensemble Gouttes d'Or. En 
effet, en connaissance de la qualité de ces terres, elles ne peuvent être 
utilisées telles quelles en tant que remblais: elles doivent être acheminées 
dans les filières appropriées pour être traitées. 

En un point, dans les remblais surplombant l’autoroute, une intervention 
d’assainissement a été nécessaire dans une couche de quelques dizaines 
de centimètres. La Confédération, propriétaire de la parcelle dans le cadre 
des domaines autoroutiers, a pris en charge cet assainissement. 

5.3.3 Investigation complémentaire sur le secteur Villa Perret 

Des investigations complémentaires ont eu lieu dans le secteur de la Villa 
Perret. Le parc de la Villa Perret comprend des sols pollués constitués de 
matériaux hétérogènes impactés par les activités et les réaménagements 
du site. Des restrictions d’utilisation selon l’OSol ont été édictées par 
l’Autorité cantonale pour répondre à la fois à la qualité du terrain et aux 
activités futures que l’on souhaite y développer. En accord avec cette 
dernière, les solutions suivantes sont mises en œuvre pour lever les 
restrictions. 

Pour le secteur sud, les sols sont maintenus sur place avec un 
aménagement paysager qui restreint l’utilisation et évite tout risque 
d’ingestion (application de l’OSol): des essences d’arbres et d’arbustes 
sont plantées pour empêcher l’accès aux zones concernées. Cette 
variante, conservant les sols sur la parcelle coûte environ 169'000 francs 
contre quelques 1.5 millions de francs pour l’élimination et le 
remplacement de l’ensemble des sols pollués. Notons aussi qu’une faible 
surface de ces sols devra être assainie selon l’OSites. Le Canton, par 
l’intermédiaire du fonds OTAS de la Confédération17, participe à hauteur 
de 90% à la prise en charge de cette surface. 
  

                                      
17 La Confédération participe financièrement à l’investigation, à la surveillance et à 
l’assainissement des sites pollués. Voir le site internet: 
https://www.bafu.admin.ch/bafu/fr/home/themes/sites-contamines/info-specialistes/ 
financement-des-sites-contamines.html 
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Le secteur nord est destiné au futur repreneur de la Villa Perret. Cette 
zone reste fermée au public. Les analyses ont montré que certaines zones 
limitées ont des dépassements des seuils d’investigation qui engendrent 
une restriction d’utilisation. Celle-ci peut figurer dans le bail en fonction de 
l’utilisation prévue par le repreneur. 

 
Figure 16 - Secteur de l'investigation complémentaire (Villa Perret). 

5.3.4 Gestion des matériaux excavés 

Les aménagements pour réaliser le parc et les habitations du plan de 
quartier «Monruz sud» respectent l’Ordonnance sur la limitation et 
l'élimination des déchets (OLED). Les matériaux excavés, même 
faiblement pollués, sont considérés comme des déchets et doivent suivre 
une filière définie selon l’OLED. Les remblais contenant des traces de 
pollution seront évacués selon les règles de cette ordonnance. 

5.4 Synthèse de l'analyse des terres polluées 

L’espace compris à l’intérieur du trait discontinu noir du plan ci-dessous 
(Figure 17 - Plan de synthèse concernant les terres polluées) correspond 
au périmètre de la décharge tel qu’inscrite au cadastre neuchâtelois des 
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sites pollués. Les zones qui apparaissent en gris foncé concernent les 
secteurs qui ont été dépollués: 

• le secteur Domaine du Lac (bf 2772 ancien cœur de la 
décharge): dépollué. 

• la route de desserte (DP 766 et bf 2634 partiel): dépolluée. 
• la bande attenante à l’autoroute (bf 2634 partiel): dépolluée. 

La zone grise claire concerne les remblais à évacuer dans les filières 
appropriées selon l’OLED. Ce processus est nécessaire pour aménager 
les habitations de l'Ensemble Gouttes d'Or et le parc Nature en ville. Enfin, 
la croix indique l’emplacement de la surface qui nécessite un 
assainissement. 

 
Figure 17 - Plan de synthèse concernant les terres polluées. 
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5.5 Coûts du traitement des terres polluées 

Le présent chapitre expose les coûts nécessaires à l’évacuation et 
l’élimination des matériaux en lien avec l’utilisation future prévue pour le 
site, soit les secteurs: 

• A (l’extension de la plage de Monruz, bf 2610): 169'000.- francs; 
• B (l’espace central du parc, DP 704 et bf 2935): 719'000.- francs; 
• C (les habitations d’Ensemble Gouttes d’Or, bf 2609 partiel et bf 

2634): 2'586’000.- francs. 

Le terrain est dépollué avant l’octroi des droits de superficie à la société 
pilotage Gouttes d’Or SA. Les coûts d’excavation ne sont pas compris 
dans le calcul. Ils seront à la charge de la SA. 

Le montant total pour les secteurs A, B et C concernant l’évacuation et le 
traitement des terres polluées s’élève à 3'474'000 francs. 
L’investissement net à charge de la Ville de 3'474’000 francs sera amorti 
au taux de 5%, soit environ 173’700 francs/an. Les intérêts passifs (taux 
moyen de 1,41%) s’élèveront en moyenne à 24’492 francs/an. Les frais 
financiers annuels seront donc de 198’192 francs. 

1 Evacuation terres polluées

2 Volume en place considéré

3 Filères

4 Fourniture terre végétale

5 Analyses laboratoire

6
Honoraires de suivi (GSE, 
échantillonnage, rapport)

7 HT

8 Total TTC

12'000.00fr.               

24'000.00fr.               

667'275.00fr.             

4'000.00fr.                 

6'000.00fr.                 

156'616.00fr.             

169'000.00fr.             719'000.00fr.             

445 m3

109'275.00fr.             

Décharge type E Décharge type E et 
Centre de traitement

Décharges type B, E 
et Centre de 

traitement

26'616.00fr.               

1'800 m3 12'950 m3

BA C

522'000.00fr.             120'000.00fr.             2'235'050.00fr.           

44'800.00fr.               

36'000.00fr.               

85'000.00fr.               

2'400'850.00fr.           

2'586'000.00fr.           
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6. Planification des dépenses d’investissement 

Le coût cumulé pour l’aménagement du parc Nature en ville et l’évacuation 
des terres polluées s’élève à 7'774'000 francs. Ce montant est inférieur à 
celui prévu à la planification des dépenses d’investissement 2018-2021 
qui s’élève à 8'057'000 francs. 

Aménagement du parc    4'300'000 
Traitement des terres polluées  3'474'000 
Total       7'774’000 
Montant inscrit à la planification  8'057'000 

Rappelons de plus que les coûts des aménagements aux abords de l'Hôtel 
Palafitte, d'un montant de 1'500'000, seront intégralement pris à sa 
charge. 

La problématique des différents types de pollution devient de plus en plus 
fréquente dans le cadre des projets urbains. Un fonds de préfinancement, 
alimenté par les réserves de la réévaluation du patrimoine financier de la 

Figure 10 - Secteurs selon OLED 
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Ville de Neuchâtel, pourrait à l’avenir financer le traitement des terrains 
pollués situés sur le territoire communal, tout comme la dépollution des 
bâtiments à assainir (amiante, plomb, radon…). Des discussions sont en 
cours avec le Conseil d’État pour la création de ce préfinancement. 

7. Calendrier 

Sous réserve de l'adoption par votre Autorité des trois objets du rapport, 
le calendrier prévoit: 

• automne 2019: mise à l’enquête publique du plan spécial, 
approbation et sanction du plan spécial (Conseil d’État); 

• printemps 2020: réalisation d’une 1ère étape du parc (chemin 
mobilités douces longitudinal) et raccord de l’hôtel à la nouvelle 
desserte; 

• printemps 2020: permis construire Ensemble Gouttes d’Or; 
• 2022: premières entrées en habitation Ensemble Gouttes d’Or; 
• 2023: réalisation de l’entier du parc. 

8. Conclusion 

Le parc Nature en ville s’inscrit dans un projet urbain d’envergure. Il parait 
essentiel de poursuivre le développement de l’urbanisation qualitative 
vers l’intérieur des agglomérations, tout en garantissant des espaces 
naturels de délassement pour la population. Fruit d'un équilibre maitrisé 
entre environnement naturel et bâti, le plan spécial des rives de Monruz 
permet de renforcer la centralité et l'identité du secteur sud de Monruz et 
de valoriser ses espaces publics en termes d'usage, de paysage et de 
nature. 

Le plan spécial, la concession d'utilisation du domaine public cantonal, et 
la convention entre Palafitte SA et la Ville, permettent de clarifier le statut 
temporaire des constructions et leurs conditions de maintien. L'offre 
d'accueil sur les rives de Monruz revêt d'une importance capitale pour la 
population, pour les visiteurs des rives du lac et pour l'ensemble de la 
région neuchâteloise. Intégrés dans les espaces naturels les entourant, 
les constructions et des équipements sont, en terme d'impact, quasiment 
nuls sur le milieu aquatique et les eaux, en plus d'être temporaires. Le 
concept architectural durable de l'hôtel et les conditions d'aménagement 
du plan spécial contribuent à assurer un impact maitrisé et réversible de 
l'ouvrage sur l'environnement, tout en étant un exemple d'accueil hôtelier 
touristique éco-responsable. 
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La construction des nouveaux logements d’Ensemble Gouttes d’Or est 
ainsi accompagnée par des aménagements paysagers importants et 
nécessaires à la sécurité et à la qualité de vie des habitant-e-s, des 
usagers-ères des rives, mais aussi à la faune et à la flore. Le sentier du 
lac est relié tout le long de la rive à un réseau de chemins piétonniers, 
intégrés à l'aménagement du parc. 

Le présent rapport retrace des années de travail multi-disciplinaire, 
nécessaire pour réaliser le pôle de développement stratégique de Monruz, 
inscrit dans le plan directeur communal et le plan d’aménagement. Grâce 
à tous ces efforts, les coûts relatifs à l’aménagement du parc et au 
traitement des terres polluées sont inférieurs à ceux qui avaient été inscrits 
à la planification des investissements 2018-2021. 

Monruz se développe en un quartier diversifié avec des atouts 
magnifiques que la Ville se doit de valoriser. Si les éléments urbains et 
naturels déterminants trouvent ainsi leur place, notre Conseil veillera à 
l’évolution harmonieuse de la vie de quartier: la proximité entre logement, 
emploi, crèche et loisirs, ainsi que le soin apporté aux espaces publics, 
seront des facteurs essentiels pour la qualité et l’attractivité du site. 

C'est dans cet esprit que nous vous prions, Madame la Présidente, 
Mesdames, Messieurs, d'accepter les projets d'arrêtés liés au présent 
rapport. 

Neuchâtel, le 11 mars 2019 

 AU NOM DU CONSEIL COMMUNAL: 

 La présidente, Le chancelier, 

 Christine Gaillard Rémy Voirol 



 

 

Projet I 

Arrêté 
concernant le plan spécial des rives de Monruz 

Le Conseil général de la Ville de Neuchâtel, 

Vu la loi sur l'aménagement du territoire, du 2 octobre 1991; 

Vu le préavis du Département du développement territorial et de 
l'environnement; 

Sur proposition du Conseil communal, 

 

a r r ê t e : 

 

Article premier.-  Le plan spécial "Rives de Monruz", et son règlement, 
préavisé par le Chef du Département du développement territorial et de 
l’environnement, est adopté. 

Art. 2.- Le présent arrêté est soumis au référendum facultatif. 

Art. 3.-  Il entrera en vigueur, après sa mise à l'enquête publique, à la 
date de publication de sa sanction par le Conseil d'État dans la Feuille 
officielle cantonale. 
  



 

 

Projet II 

Arrêté 
concernant une demande de crédit pour l’aménagement du parc 

Nature en ville 

Le Conseil général de la Ville de Neuchâtel, 

Sur la proposition du Conseil communal, 

 

a r r ê t e : 

 

Article premier.-  Un crédit de 4'300’000 francs dont à déduire, la 
participation de Palafitte SA soit 568’000 francs, est accordé au Conseil 
communal pour l’aménagement du parc Nature en ville. 

Art. 2.- Le solde de l’investissement sera amorti au taux de 5%. La charge 
financière sera imputée à la Section de l'urbanisme. 

Art. 3.- Le Conseil communal est chargé de l’exécution du présent arrêté. 

 
  



 

 

Projet III 

 
Arrêté 

concernant une demande de crédit pour l’évacuation des terres 
polluées nécessaires à la réalisation du parc Nature en ville et des 

habitations 

Le Conseil général de la Ville de Neuchâtel, 

Sur la proposition du Conseil communal, 

 

a r r ê t e : 

 

Article premier.-  Un crédit de 3'474'000 francs est accordé au Conseil 
communal pour l’évacuation des terres polluées. 

Art. 2.- L’investissement sera amorti au taux de 5%. La charge financière 
sera imputée à la Section de l'urbanisme. 

Art. 3.- Le Conseil communal est chargé de l’exécution du présent arrêté. 
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Annexes 

I. Règlement du plan spécial «rives de Monruz» 
(document ad hoc) 

II. Plan d’implantation et coupe du plan spécial «rives de 
Monruz» (document ad hoc) 

III. Plan d’équipement de base du plan spécial «rives de 
Monruz» (document ad hoc) 

IV. Glossaire 

bf Bien-fonds 
DDTE Département du développement territorial 

et de l’environnement 
DETEC Département fédéral de l'environnement, 

des transports et des télécommunications  
DGT Département de la gestion du territoire  
DP Domaine public 
LCAT Loi cantonale sur l'aménagement du 

territoire  
OFEFP / OFEV Office fédéral de l'environnement, des 

forêts et du paysage (OFEFP devenu 
OFEV) 

OFROU Office fédéral des routes 
PAC Plan d'affectation cantonal  
PAL Plan d’aménagement local 
Parc Parc nature en ville  
PDCrives Plan directeur cantonal des rives du lac de 

Neuchâtel 
PDS Plan directeur sectoriel 
PPE Propriété par étages 
PQ Plan de quartier 
PS Plan spécial 
SPP Secteur paysager public 
TLFi Trésor de la langue française informatisé 

(http://www.cnrtl.fr/definition) 
ZUPD Zone d'utilité publique de délassement 


