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L’institut TRANSFORM propose une série d’outils de planification qui valorisent le potentiel
en logement des quartiers existants. lls associent densification et rénovation énergétique,
prise en compte de préférences résidentielles des habitants et qualification des espaces

publics et naturels.
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Cormanon, Beaumont et Vignettaz. © Institut TRANSFORM

Projet de densification et réhabilitation des quartiers de

D’habitude, la question du rapport entre offre et
demande liée au logement traite la construction de nou-
veaux batiments et est approchée en termes de rentabilité.
Nos recherches, menées au sein de I’institut de recherche
en architecture TRANSFORM (HEIA Fribourg) intégré au
Smart Living Lab, montrent que I'attention doit étre focali-
sée également sur les quartiers et batiments existants et
sur la notion de qualité. Ce constat est confirmé, par ail-
leurs, par la thématique des manifestations organisées en
novembre 2019 par I'Office fédéral du logement: «Se pré-
occuper aujourd’hui de I'habitat de demain: que faire du
parc de logements existant?».

Au travers de nos recherches, nous avons identifié une
série de barrieres a la réhabilitation du cadre bati existant.
D’abord, la fragmentation de la propriété demande une
concertation des acteurs, propriétaires et habitants.
Ensuite, la protection du patrimoine réduit les marges d’in-
tervention. Finalement, comme le marché est principale-
ment orienté sur la construction de nouveaux batiments, la
rénovation en Suisse génere des colts élevés, confirmés
par la hausse générale des loyers qui suivent cette opéra-
tion. Cela a comme effet une accessibilité réduite au loge-
ment des catégories de population défavorisées, phéno-
méne appelé «gentrification».

Le dépassement de ces barriéres, nécessaire pour valo-
riser le potentiel du bati existant, exige une approche glo-
bale qualitative et un partenariat public-privé. Nous com-
prenons par «approche globale qualitative» une conception
urbanistique et architecturale qui associe densification et
rénovation énergétique, qui prend en compte les préfé-
rences résidentielles des habitants existants et futurs
(logement et services), qui offre des conditions favorables
a la biodiversité et qui améliore la qualité des espaces

extérieurs tout en réduisant la place réservée aux voitures.
Nous avons appliqué une telle approche dans notre projet
de recherche «Transitions Habitat — Nature»', qui a eu
comme cas d’étude un territoire situé entre les communes
de Fribourg et Villars-sur-Glane qui inclut les quartiers de
Cormanon, Beaumont et Vignettaz. Les résultats (Fig.1),
obtenus grace aux contributions des étudiants fribour-
geois du programme «Jointmaster of architecture», se tra-
duisent dans une densification, a la fois par la construction
de nouveaux batiments et par I’extension et rénovation de
batiments existants. Le ruisseau Pérolles sera mis a jour et
transformé dans un corridor biologique qui contribuera
également a I'amélioration de la qualité des espaces
publics. Mais, surtout, I'offre en logement est diversifiée,
étant attractive pour des profils d’habitants différents et
adaptée pour des tailles variées de ménages?.

Comme I'«équation» est complexe, mélant enjeux de
durabilité et de densification, mais aussi de rentabilité de
I’opération, nous envisageons de poursuivre ce chemin au
travers d’un nouveau projet de recherche (TRIAD). Ce pro-
jet sera dédié au renouvellement durable des quartiers
existants et il sera réalisé en collaboration avec les cher-
cheurs de I’hepia Genéve et de la HEIG Vaud. Il va offrir le
cadre et les moyens facilitant la transition vers la durabilité
des quartiers existants en considérant aussi leur potentiel
de densification: mise en place d’une démarche d’accom-
pagnement des usagers/usages, des propriétaires et des
maitres d’ouvrage dans la gouvernance des opérations de
transformation.
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1 Transitions Habitat — Nature, projet Ra&D réalisé par I'institut
TRANSFORM en collaboration avec les instituts INPACT et
INTNE de I’'hepia Genéve et financé par la HES-SO (2015-
2016).

2 ll estintéressant de noter ici que, selon les prévisions de I'OFS,
les ménages de 1 et 2 personnes vont représenter presque la
moitié du total a partir des années 2030. Pourtant, cette
demande future est en décalage avec I'offre actuelle, orientée
vers des ménages de 4-5 habitants.





