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1. BRUNDTLAND, G. H., KHALID, M., et al., Notre 
avenir à tous. Rapport de la Commission mondiale 
sur l’environnement et le développement de 
l’ONU, Nairobi, 1987, 349 p. Rapport original écrit 
en anglais sous le titre « Our common future »

2. REY E., Quartiers durables. Défis et opportuni-
tés pour le développement urbain, Office fédéral 
du développement territorial (ARE), Office fédéral 
de l’énergie (OFEN), Berne, 2011, p.16

Avec la croissance démographique et la satisfaction des besoins qui 
en découlent, l’empreinte de l’Homme sur l’environnement est toujours 
plus importante. Ce constat a fait naître dans les années 1980, la nécessité 
d’un changement à travers le concept de développement durable qui prône 
la satisfaction des besoins actuels de la population sans porter préjudice 
aux générations futures1. Si de nombreuses disciplines sont concernées par 
cet enjeu, il semble particulièrement cohérent de placer les espoirs d’une 
transition durable dans l’architecture. En effet, un projet architectural réunit 
les aspects environnementaux, économiques et sociaux, qui sont les trois 
piliers du développement durable. La Suisse est particulièrement concernée 
par ces enjeux car le pays connaît depuis 1980 une forte augmentation de 
sa population. Nous pouvons donc prédire que la demande en nouveaux 
logements et en infrastructures continuera d’augmenter dans le futur, 
entraînant un besoin en surfaces constructibles toujours plus important. C’est 
pourquoi la Suisse se retrouve confrontée aux problématiques engendrées 
par la progression de l’étalement urbain sur le territoire. 

Cette dispersion spatiale du tissu bâti prend de l’ampleur à cause 
d’une utilisation peu rationnelle du sol et une surface habitable par habitant 
en augmentation. La conséquence directe de ce phénomène est le gaspillage 
de ressources non renouvelables, comme les terres cultivables de qualité. De 
plus, ces logements et infrastructures qui s’implantent dans des zones peu 
desservies accroîssent l’utilisation des transports individuels, entraînant à leur 
tour la pollution atmosphérique, les nuisances sonores et enfin la congestion 
urbaine. Enfin, la dispersion du tissu bâti en dehors de la ville entraîne aussi la 
dégradation du paysage et le renforcement des disparités socio-culturelles2.

Fig. 1 - Schéma des trois piliers du développement 
durable. Adaptation de Laprise M. 2017

SOCIOCULTUREL ECONOMIQUE

ENVIRONNEMENTAL

DEVELOPPEMENT
DURABLE
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3. REY E., LUFKIN S., Des friches urbaines aux 
quartiers durables. Lausanne, Presses polytech-
niques et universitaires romandes (PPUR), 2015, 
coll. « Le savoir suisse », p.13

4. MANGIN D., La ville passante. Grand Prix 
de l’urbanisme 2008, Paris, Edition Parenthèses 
et Direction générale de l’Aménagement, du 
Logement et de la Nature (DGALN), 2008, coll.  
« Grand Prix de l’urbanisme », p.6

5. REY E., LUFKIN S., Des friches urbaines aux 
quartiers durables. Lausanne, Presses polytech-
niques et universitaires romandes (PPUR), 2015, 
coll. « Le savoir suisse », p.23

Il semble donc indispensable de trouver des solutions pour palier à 
ces problématiques. L’urbanisation à l’intérieur du milieu bâti constitue alors 
une réponse efficace. Il s’agit de construire « la ville sur la ville »3, en densifiant 
de manière optimale et non maximale les zones disponibles au sein des villes. 
En effet, il n’est pas question de « remplir les vides » à l’intérieur du tissu bâti 
mais d’apprendre plutôt l’art de densifier en dégageant le potentiel existant. 
Ceci définit tout le rôle des urbanistes et des architectes contemporains: 
devenir les « passeurs »4 entre le modèle de développement urbain d’hier, 
fondé sur une urbanisation extensive, et celui de demain, orienté vers une 
densification à l’intérieur des villes. Le défi est alors de proposer un cadre de 
vie de qualité au sein du tissu urbain existant. 

En tant qu’étudiants en architecture, nous ne pouvons qu’être 
sensibles à ces enjeux actuels. Le métier d’architecte se retrouve aujourd’hui 
confronté à un défi qui dépasse l’échelle de l’objet architectural. Il s’agit d’agir 
en se projetant dans un futur proche, afin de répondre aux besoins d’une 
population grandissante, tout en utilisant de manière judicieuse les ressources 
en sol du territoire. La valorisation des réserves insuffisamment exploitées 
dans les centres urbains génère de multiples opportunités de densification: 

• La surélévation de bâtiments existants
• Le renouvellement de quartiers peu denses afin d’optimiser leur 

emprise au sol
• La rénovation et la réorganisation typologique d’anciens bâtiments 

non optimisés
• La régénération de friches urbaines (ferroviaires, industrielles, militaires, 

portuaires, infrastructurelles, etc.5)
• Anticiper les surfaces destinées à devenir des terrains abandonnés et 

prévoir leur reconversion. 

Introduction
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Fig. 2 - Modèle de cycle de vie d’un site urbain, 
adaptation de Pediaditi et al. 2005

Fig. 3 - Modèle de cycle de vie d’un site urbain 
durable, adaptation de Laprise M., 2017
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14  Introduction

Dans cet énoncé, nous nous concentrerons sur les nouveaux quartiers 
construits sur des surfaces destinées à l’abandon, au sein même du tissu 
urbain existant. Ces quartiers doivent alors présenter une certaine flexibilité 
afin d’anticiper un possible retour à la friche urbaine. Pour ce faire, nous 
estimons qu’il est nécessaire d’explorer le pilier social, qui est aujourd’hui 
encore le « parent pauvre » de la durabilité par rapport aux piliers environ-
nemental et économique. En effet, pour que le quartier soit attractif, il doit 
tout d’abord répondre aux besoins spécifiques et différenciés des individus 
qui y habitent. De plus, il est nécessaire de faire perdurer une bonne entente 
entre les voisins et d’établir plus généralement un art de vivre ensemble. Cela 
représente un défi majeur pour le futur, car la densification des villes implique 
un nombre d’habitant croissant contenu à l’intérieur de leur périmètre. Dans 
ce contexte, l’enjeu est de générer de nouvelles polarités urbaines qui font 
cohabiter de manière pérenne et harmonieuse des individus aux modes de 
vie divers. Nous tenterons donc de définir les ingrédients pertinents pour la 
création de nouvelles polarités urbaines. Nous répondrons ainsi à la problé-
matique suivante:

Quels dispositifs architecturaux favorisent la cohabitation de plusieurs 
modes de vie au sein d’une polarité urbaine ? En quoi les villes de taille 
moyenne sont-elles propices à la conception de polarités innovantes socia-
lement ?

Afin de dégager des stratégies architecturales concrètes face à ce défi, 
nous aborderons dans un premier temps la thématique de l’espace urbain 
en Suisse. Nous expliquerons le contexte démographique actuel et nous 
identifierons les villes qui présentent un fort potentiel en matière d’accueil 
de la population. La seconde thématique traitera des polarités urbaines, et 
sera centrée sur la cohabitation de différents modes de vie à l’échelle d’un 
quartier. Ces réflexions permettront de définir une méthodologie pour 
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analyser des études de cas selon des composantes architecturales spécifiques. 
Nous définirons alors des stratégies qui permettent de générer une polarité 
urbaine innovante socialement. Enfin, nous nous focaliserons sur la ville suisse 
de Sierre (VS) située dans la vallée du Rhône, puis sur un site en particu-
lier au sein de cette ville qui présente un fort potentiel pour accueillir une 
nouvelle polarité urbaine. Nous proposerons alors des intentions de projet 
architectural en fonction des besoins et des stratégies relevés auparavant.





Nouvelles polaRITes uRbaINes
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1. Les scénarios de l’évolution de la population 
de la Suisse 2015-2045. Office Fédéral de la 
Statistique (OFS), Neuchâtel, 2015, p.5

2. ibid p.11

3. « Nombre d’enfants moyens par femme selon 
la nationalité », Office Fédéral de la Statistique 
(OFS), http://www.bfs.admin.ch, accédé en janvier 
2018

4. Les scénarios de l’évolution de la population 
de la Suisse 2015-2045. Office Fédéral de la 
Statistique (OFS), Neuchâtel, 2015, p.5

5. ibid p.25

Facteurs d’une croissance

Depuis presque 40 ans, la population suisse ne cesse d’augmenter. 
Elle compte aujourd’hui 8.4 millions d’habitants et devrait passer, selon 
les estimations de l’Office Fédéral de la Statistique (OFS), à 10.2 millions 
d’habitants d’ici 20451. Cet accroissement démographique s’explique par 
différents facteurs. Tout d’abord, la Suisse assiste à un vieillissement de sa 
population2, issue du baby-boom des années 1950-70, qui s’explique 
notamment par un taux de fécondité globalement en baisse depuis les 
années 19703. Remarquons que cette tendance n’est pas propre à la Suisse 
mais se confirme dans de nombreux autres pays européens. Les prévisions 
indiquent que la part des personnes âgées de 65 ans et plus augmentera 
de 50% d’ici 2045, pour représenter 26.4% de la population Suisse4.  De 
plus, avec la hausse de l’espérance de vie, la part de personnes âgées dans 
la population sera toujours aussi importante, même après la disparition des 
générations du baby-boom. En outre, le taux d’immigration est un critère 
à prendre en compte dans l’interprétation de l’évolution de la population 
suisse, qui compte une part importante d’immigrants depuis plus d’un demi-
siècle. Le solde migratoire montre en effet une forte accélération du nombre 
d’étrangers arrivés dans le pays depuis 20 ans5, même si celle-ci est ralentie 
depuis les trois dernières années.

1.1 Contexte démographique

1. L’ESPACE URBAIN EN SUISSE
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Fig. 1 - Evolution de la population résidante per-
manente des principaux groupes d’âges en Suisse 
[en millions d’hab.]

Fig. 3 - Evolution du solde migratoire Suisse [hab.]

Fig. 2 - Evolution de la fécondité en Suisse 
[Nombre moyen d’enfant(s)/femme]
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6. « Evolution de la densité de population en 
Suisse », La Banque Mondiale, https://donnees.
banquemondiale.org, accédé en janvier 2018

7. MEIER H.R., KUSTER J., Monitoring de l’espace 
urbain suisse. Analyse des villes et aggloméra-
tions, Office fédéral du développement territorial 
(ARE), Berne, 2009, p.13 et « Population urbaine 
(% de la population totale) Suisse », La Banque 
Mondiale, https://donnees.banquemondiale.org, 
accédé en janvier 2018

8. « Nouvelle définition du concept de « ville » 
et de celui d’« agglomération »: l’expression de 
l’urbanisation », communiqué de presse, Union 
des villes suisses, Berne, 2014, p.1

9. MEIER H.R., KUSTER J., Monitoring de l’espace 
urbain suisse. Analyse des villes et aggloméra-
tions, Office fédéral du développement territorial 
(ARE), Berne, 2009, p.4

Vers une densification du milieu urbain

Les conséquences de la démographie grandissante s’associent 
évidemment à une augmentation de la densité de la population résidante 
permanente sur le territoire suisse. En moins de 60 ans, la Suisse est devenue 
1.5 fois plus dense6. Cela se traduit donc par une demande en logements et 
en infrastructures de plus en plus forte, notamment pour les personnes de 
plus de 65 ans, qui ont besoin d’établissements adaptés. Nous pouvons alors 
nous interroger sur les localités les plus attractives et les plus concernées par 
ce phénomène. La population vivant dans les communes à caractère urbain a 
connu une forte hausse depuis les années 19807. La part des urbains est ainsi 
passée de 61% en 1980 à 84% en 20148. Cela signifie qu’au-delà des aspects 
négatifs que la ville peut représenter pour y résider (pollution atmosphérique, 
nuisances sonores, compacité, etc.), la population suisse reste séduite par les 
qualités que présente l’espace urbain: accès facilité aux infrastructures, des 
services plus diversifiés et plus nombreux, une forte connexion aux autres 
villes ou encore une mixité sociale riche. Enfin, les espaces urbains assurent 
80% des emplois et constituent en conséquence un secteur dans lequel 
lieu de travail et lieu de résidence se jouxtent9. Densifier les zones urbaines 
est alors d’autant plus pertinent que cela concilie durabilité et réponse aux 
besoins. 

Fig. 4 - Evolution de la densité de population en 
Suisse [personnes/km2]
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10. « Densité de la population en 2016 », Atlas 
statistique de la Suisse, Office Fédéral de la 
Statistique (OFS), https://www.atlas.bfs.admin.ch, 
accédé en janvier 2018

Cependant, l’attractivité des villes et la demande toujours plus 
importante en logements n’est pas uniforme sur le territoire suisse. L’Atlas 
Statistique de la Suisse révèle que les espaces urbains les plus concernés sont 
les neuf principales aires urbaines, à savoir Genève, Lausanne, Berne, Lucerne, 
Zurich-Winterthour, Bâle, St. Gall et Lugano10 . De par la forte demande, ces 
grandes agglomérations ont d’ores et déjà entamé le processus de densifi-
cation de leurs centres. Ce constat nous conduit en revanche à réfléchir sur 
le type d’urbanisation futur à adopter: poursuivre la densification maximale 
des grands centres ou densifier d’autres secteurs stratégiques en parallèle.

Fig. 6 - Densité de la population Suisse en 2016 
[habitants/km2 de la surface productive]

Fig. 5 - Evolution de la proportion de la popu-
lation résidante urbaine en Suisse pour les villes  
supérieures à 10 000 habitants [en %]
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1.2 Contexte territorial

Catégorisation des espaces urbains

La Suisse a la particularité de présenter un territoire polycentrique. 
Cela signifie qu’elle ne possède pas une ville-centre ayant une taille démesurée 
par rapport aux autres villes, mais plutôt une multitude de centres urbains, 
mis en réseau sur le territoire. Ils prennent la forme d’agglomérations, soit 
un ensemble de communes comptant au minimum 20 000 habitants, d’après 
la définition de l’Office Fédéral de la Statistique. Ces agglomérations, au 
nombre de 55, ont différentes échelles: 

• Petites agglomérations de 20 000 à 49 999 habitants
• Moyennes agglomérations de 50 000 à 249 999 habitants
• Grandes agglomérations d’au moins 250 000 habitants11

 
Ces espaces urbanisés se définissent selon une catégorisation 

complexe mais nécessaire pour mettre en évidence les différents types de 
villes existantes sur le territoire suisse. En 2012, l’Office fédéral du déve-
loppement du territoire (ARE) publie un rapport explicatif de la métho-
dologie permettant de redéfinir la structure des espaces urbains, en raison 
de l’évolution effrénée du territoire ces dernières décennies. Diverses 
catégories d’espaces urbains se distinguent alors, ayant chacune des particu-
larités propres.

11. MEIER H.R., KUSTER J., Monitoring de l’espace 
urbain suisse. Analyse des villes et aggloméra-
tions, Office fédéral du développement territorial 
(ARE), Berne, 2009, p.9

Fig. 7 - La Suisse, ses espaces urbains et ses villes
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Fig. 8 - Les différents espaces urbains suisses
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Fig. 9 - Catégorisation des espaces à caractère 
urbain en SuisseGSEducationalVersion
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de presse, Union des villes suisses, Berne, 2017, p.1

15. L’espace à caractère urbain 2012. Rapport 
explicatif, Office fédéral du développement du 
territoire (ARE), Berne, 2014, p.14

C’est dans ces espaces à caractère urbain que se concentrent les 
villes suisses. De manière globale, la définition du mot « ville » diffère d’un 
contexte territorial à un autre. En Suisse, un lieu qui possédait un centre 
historique et qui avait le droit de tenir un marché pouvait se définir « ville ».  
Depuis l’an 2000, une ville est, d’un point de vue statistique, une commune 
de plus de 10 000 habitants12. Mais en 2012, l’Office Fédéral de la Statistique 
revoit la définition pour s’adapter à la situation territoriale actuelle. Dès lors, 
une ville n’est plus définie uniquement par son nombre d’habitants, mais 
aussi par sa densité: elle se nomme ville statistique. Elle introduit la notion 
de HEN, une grandeur qui comprend le nombre d’habitants, d’emploi et de 
nuitées hôtelières. Désormais, pour se dénommer « ville », une commune 
doit compter: 

• min. 14 000 HEN
• une zone dense avec:

• min. 50% des HEN de la commune
• 12 000 HEN 
• min. 500 HEN/km2

• un noyau haute densité:
• min. 2500 HEN/km2

• 5000 HEN au minimum13

Avec cette nouvelle définition, le nombre de villes en Suisse est 
passé de 145 avant 2012 à 173 en 201714. L’ARE précise par ailleurs que la 
ville-centre d’une agglomération est la commune avec le plus grand HEN. 
Celle-ci donne alors souvent son nom à l’agglomération15. Ainsi, lorsque nous 
parlons de l’agglomération de Lausanne par exemple, nous incluons toutes 
les communes principales, secondaires et de la couronne de l’agglomération 
lausannoise. Alors que lorsque nous évoquons la ville de Lausanne, nous 
faisons référence à la ville-centre qui a le plus de HEN parmi toutes les 
communes faisant partie de l’agglomération lausannoise.
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16. « Métropole », https://fr.wikipedia.org, accédé 
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Les métropoles suisses

Enfin, à une échelle plus grande, se définissent de grandes aires 
urbaines, les métropoles, qui ont une influence particulièrement importante 
sur le territoire. Emprunté du latin metropolis, « capitale d’une province », et 
du grec mêtrópoles, signifiant « ville mère »16, la métropole dépasse de nos 
jours le statut simple de « ville » principale. Le Projet de territoire Suisse17 

utilise le terme d’ « espace métropolitain »18, pour désigner une large région 
qui domine un secteur géographique de par une population élevée et une 
activité économique et culturelle très forte. Sa taille et ses caractéristiques se 
définissent plus précisément en fonction du contexte territorial dans lequel 
elle se trouve. Si dans certains pays européens comme la France elle est 
représentée par une seule ville, Paris, qui rayonne sur le territoire, la nature 
polycentrique de la Suisse dévoile quatre grandes zones urbaines d’influence: 
Zurich, Bâle, Berne et la région métropolitaine de Lausanne et Genève. Par 
ailleurs, ayant une frontière commune avec l’Italie, la Suisse possède certaines 
agglomérations qui font parties de la métropole milanaise. 

La métropole n’a donc pas de définition en termes de densité bâtie 
ou de nombre d’habitants. C’est pourquoi il est impossible de lui attribuer un 
périmètre précis. Néanmoins, elle bénéficie d’infrastructures qui font d’elle 
une région fortement attractive. A titre d’exemple, nous pouvons citer des 
lieux de décision et de contrôle à l’échelle nationale ou internationale (des 
sièges de gouvernements ou de grandes entreprises) et des ensembles liés à 
l’innovation (universités et laboratoires). Elle possède aussi un rôle de plaque 
tournante qui contribue à son essor et qui se traduit par la présence de 
technologies et de réseaux de communication modernes et performants 
(aéroports, gares centrales, etc.). Les régions métropolitaines attirent donc 
la population et sont les premières confrontées à la forte demande en 
logements.
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19. DA CUNHA A., KNOEPFEL P., LERESCHE J.-P., 
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D’une urbanisation intensive à une urbanisation extensive

Le développement des espaces urbains est à mettre en relation 
avec les différentes phases d’urbanisation qu’a connues la Suisse depuis le 
milieu du XIXe siècle19. Tout d’abord, durant la période d’industrialisation de 
1850 à 1940, la Suisse connaît une urbanisation « intensive ». Avec l’exode 
rural, les centres des agglomérations connaissent une forte augmentation de 
population par rapport à leurs couronnes. Lors d’une seconde phase, entre 
1940 et 1970, ce sont les communes périphériques qui se développent: les 
couronnes d’agglomération voient leur population augmenter de manière 
significative par rapport à celle des centres qui continue d’augmenter mais 
plus faiblement. On parle dans ce cas de « suburbanisation intensive ». Enfin, 
à partir de 1970, nous observons deux tendances.

La première se caractérise par la population des centres qui stagne 
voire diminue, à l’inverse des couronnes qui conservent leur attractivité. En 
effet, celles-ci sont plus proches de la nature et donc à l’écart du grand 
centre urbain et de ses nuisances sonores, de sa pollution et de sa congestion. 
Par conséquent, les agglomérations s’étendent en périphérie, et leurs limites 
deviennent plus floues. Cette urbanisation, dite « extensive », va se développer 
non seulement avec la voiture qui permet de parcourir de plus longues 
distances, mais aussi parce que l’habitat individuel est synonyme de réussite 
sociale pour les citoyens. Cependant, ce phénomène s’essouffle et c’est ce 
qui caractérise la deuxième tendance. Le développement de l’habitat péri-
urbain, qui dépend de la motorisation individuelle, a nécessité la construction 
d’infrastructures routières comme des rocades ou des autoroutes, toujours 

1.3 Etalement urbain et enjeux
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plus fréquentées. Apparaît alors un revers de situation: en plus du temps de 
trajet qui s’allonge, les nuisances sonores et la pollution que les habitants 
fuyaient finissent par atteindre la périphérie. Ces facteurs sont responsables, 
ces dernières années, d’une baisse d’enthousiasme pour le modèle de la 
maison individuelle20. 

Mitage du territoire

L’urbanisation extensive de ces dernières décennies est responsable 
de l’explosion de la consommation du sol. Différents facteurs en sont la 
cause, et les principaux sont les suivants:

• la forte croissance démographique et économique
• l’augmentation des surfaces habitables par ménage 
• la multiplication des installations dédiées aux loisirs
• le développement des réseaux routiers et des infrastructures de 

mobilité. 

Ainsi, entre 1979 et 1997, les surfaces urbanisées suisses se sont 
développées au rythme d’environ un mètre carré par seconde21. En mettant 
en parallèle le contexte démographique avec les spécificités territoriales 
de la Suisse, nous comprenons comment l’augmentation de la population 
conjuguée à un territoire polycentrique peut expliquer en partie la dispersion 
des surfaces bâties. Force est de constater que ce phénomène prend de 
l’ampleur. Selon l’Office Fédéral de la Statistique, le degré de mitage de 
la Suisse a augmenté de 19% entre 1990 et 201022. En observant le bâti 
s’étendre continuellement dans les périphéries, nous assistons à la rencontre 
des zones périurbaines appartenant à des centres différents. C’est le cas des 
grandes agglomérations du plateau suisse, où l’étalement urbain est particu-
lièrement fort.
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23. REY E., LUFKIN S., Des friches urbaines aux 
quartiers durables. Lausanne, Presses polytech-
niques et universitaires romandes (PPUR), 2015, 
coll. « Le savoir suisse », p.9 et p.55

Vers une urbanisation tournée vers l’intérieur

Ainsi, l’urbanisation extensive, caractéristique de la ville post-indus-
trielle, ne convient plus à une société dont les désirs et modes de vie ont 
muté. Nous devons admettre aujourd’hui la nécessité d’une nouvelle urba-
nisation intensive, compacte et durable qui s’appuie sur une densification 
rationnelle et optimale. La régénération de friches urbaines en de nouveau 
quartiers durables est sans doute l’opportunité la plus prometteuse pour ces 
prochaines décennies, en vue du fort potentiel inexploité: les friches urbaines 
en Suisse représentent à elles seules 2500 à 3500 hectares, soit une surface 
équivalente au double d’une ville comme Genève23. De plus, leur dimension 
ainsi que leur emplacement au sein des villes leur confèrent un fort potentiel. 

Fig. 10 - Mitage du paysage suisse [unités 
d’occupation/km2]
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Fig. 11 - Schéma de principe d’urbanisation des 
villes au cours du temps. Adaptation de REY E., 
LUFKIN S., Green Density, 2013GSEducationalVersion
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Ces sites en friche constituent des réserves dans les zones à bâtir 
déjà construites. L’ARE estime qu’environ 107 millions de mètres carrés de 
surface de plancher, soit 15 000 hectares de réserves de zones à bâtir seront 
mises à disposition durant ces 20 prochaines années. Actuellement, les zones 
à bâtir occupent quasiment 230 000 hectares, dont plus de 80% sont déjà 
construits. La surface des zones à bâtir non construites équivaut quant à elle 
à 37 800 ha, dont 21 500 ha sont affectés à la construction de logements 
et 16 300 ha à des activités économiques24. Nous pouvons donc estimer 
que les réserves de zones à bâtir actuellement disponibles sont largement 
suffisantes par rapport à la demande future: elles s’élèvent à 32 000 ha pour 
la construction de logements et à 20 400 ha pour les activités économiques, 
alors que la demande est estimée pour 2030 à seulement 23 600 ha pour le 
logement et 3700 ha pour les activités. 

Néanmoins, il faut préciser que ces réserves ne correspondent pas 
toutes à des secteurs stratégiques et leur dimension ainsi que leur répartition 
géographique est à remettre en cause. Effectivement, leur localisation n’est 
plus en adéquation avec les enjeux actuels et la manière dont se développe 
le territoire suisse. La répartition territoriale des réserves de zones à bâtir 
affectées à la construction de logements ne coïncide pas avec celle de la 
demande. Les réserves des communes au sein des grandes agglomérations 
et à proximité des axes majeurs de transports (autoroutes et lignes fer-
roviaires) seront insuffisantes pour satisfaire la demande future. A l’inverse, 
dans les communes situées à l’écart des centres et moins bien desservies 
par des transports publics, les zones à bâtir représentent une surface plus 
grande que les besoins. Au niveau du territoire suisse, seul l’emplacement 
des réserves affectées à des activités professionnelles s’accorde largement 
avec la demande. Pour éviter le mitage du paysage, il s’agit donc d’utiliser 
les réserves de zones à bâtir avant de chercher à en créer de nouvelles. Sur 
le court terme, la reconversion ou la revalorisation des réserves internes 
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et non construites suffira à satisfaire les besoins grandissants. Mais afin de 
pallier aux besoins sur le long terme, il faudra dans le même temps créer de 
nouvelles zones à bâtir dans les communes d’agglomérations très prisées. 
C’est ce sur quoi porte la première révision de la Loi sur l’Aménagement 
du Territoire (LAT1) appliquée en mai 2014. Elle vise à réduire les zones à 
bâtir surdimensionnées et préserver les zones naturelles ou agricoles, tout 
en favorisant une densification optimale dans les zones urbaines. Elle prévoit 
ainsi d’utiliser le potentiel des friches urbaines ou des surfaces sous-utili-
sées25. Depuis, le Conseil fédéral a mené une procédure de consultation sur 
la deuxième étape de la révision de la LAT (LAT2). Une méthode de plani-
fication et de compensation, censée procurer aux cantons une plus grande 
marge de manœuvre en matière de construction hors des zones à bâtir, a 
été étudiée et rendra son verdict en 2018. Cette nouvelle étape permet une 
meilleure prise en considération des besoins spécifiques aux cantons, afin de 
corriger la répartition inappropriée de réserves. En effet, elle vise à autoriser 
les cantons à s’écarter des lois relatives à la construction hors de la zone à 
bâtir tout en continuant à respecter le principe de séparation des affectations 
des zones. Il s’agit simplement d’un transfert de zones aux endroits où les 
besoins se font ressentir26.
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Fig. 12 - Evolution et projections des réserves 
et de la demande en zone à bâtir 2005-2030 
affectées au logement [Hectares]

Fig. 13 - Evolution et projections des réserves 
et de la demande en zone à bâtir 2005-2030 
affectées aux activités professionnelles [Hectares]
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Des pistes pour une densification optimale

Actuellement, l’un des enjeux primordiaux est donc d’exploiter de 
manière optimale les potentiels disponibles en limitant l’expansion des zones 
urbanisées. Pour réaliser cet objectif, il est nécessaire d’assurer une densifica-
tion durable de qualité dont les principaux critères peuvent être décrits de 
la manière suivante, en s’appuyant sur la prise de position du Comité central 
de Patrimoine suisse27:

• Respecter l’identité du lieu
Chaque site est unique et chargé d’histoire et il convient de sauvegar-
der ses caractéristiques tout en identifiant ses qualités architecturales. 
Toute planification doit tenir compte de l’inventaire fédéral des sites 
construits à protéger en Suisse (ISOS), pour construire en préservant 
l’esprit du lieu.

• Rechercher la densité optimale et non maximale
Un équilibre doit être déterminé pour répondre à la demande de 
surfaces bâties tout en préservant des espaces libres. La densité ne 
doit pas être une barrière à la qualité de vie au sein du site développé. 

• Promouvoir une architecture de qualité
L’architecture n’a pas besoin d’être spectaculaire mais doit convaincre 
au quotidien par son emplacement stratégique ainsi que dans ses 
usages. A l’inverse d’une architecture iconique, l’architecture d’au-
jourd’hui et de demain se doit d’obéir à des choix raisonnés quant 
aux problématiques durables.

• Assurer une affectation justifiée
Les programmes doivent répondre à un besoin lié à une absence ou 
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un manque et exigent un emplacement réfléchi. Toute activité n’est 
pas appropriée partout et il faut s’adapter au contexte pour générer 
une dynamique adaptée à chaque lieu.
 
• Créer de la diversité
Les secteurs densifiés doivent pouvoir présenter une mixité sociale 
et fonctionnelle.  Plus un quartier offre de la diversité au niveau des 
services, des activités et des typologies, plus il est dynamique.
 
• Conserver et concevoir des espaces ouverts
Les espaces extérieurs libres (chemins, places, espaces verts, parcs de 
jeux…) sont indispensables pour instaurer une qualité de vie dans 
les zones bâties. Ils constituent des lieux de rencontre mais aussi des 
corridors biologiques, poumons verts du quartier et de la ville. 

Intégrer d’emblée ces principes généraux dans l’élaboration du projet 
architectural permet de proposer des solutions pérennes en matière de 
développement territorial, contrant ainsi l’étalement urbain. Dans le même 
temps, le projet ainsi développé constitue un rôle clé dans l’essor de la ville 
dans laquelle il s’insère: faisant partie intégrante du milieu urbain existant, il 
a la capacité de rayonner en portant une dynamique au-delà de ses limites.
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Fort potentiel des villes de taille moyenne

En Suisse, le processus de densification est bien ancré et les projets 
intégrant la notion de durabilité se multiplient, particulièrement dans les prin-
cipales aires urbaines: Genève, Lausanne, Berne, Lucerne, Zurich-Winterthour, 
Bâle, St. Gall et Lugano. Cependant, si les efforts sont poursuivis uniquement 
dans les grandes villes, nous pouvons émettre l’hypothèse que la densification 
vers l’intérieur arrivera à saturation. Dès lors, pour continuer de rechercher 
une densité optimale et non maximale, il serait opportun d’étudier d’autres 
secteurs attractifs et à fort potentiel, qui tendent à devenir de nouveaux 
pôles stratégiques. C’est pourquoi, en parallèle du processus de densification 
à l’intérieur des métropoles, il est primordial d’exploiter les surfaces dispo-
nibles dans les villes aux dimensions plus modestes qui regorgent, à une autre 
échelle, de qualités intrinsèques similaires. 

Pour appuyer ces propos, il est premièrement intéressant d’observer 
la variation de la population résidante permanente en Suisse ces dernières 
années. Nous remarquons alors que la forte augmentation du nombre d’habi-
tants ne concerne pas seulement les grandes agglomérations mais également 
beaucoup d’autres de taille plus réduite, qui comptent pour la plupart des 
villes de 10 000 à 50 000 habitants. Celles-ci se situent majoritairement sur 
le plateau suisse, le long des grands axes de communication mais aussi dans 
la région des Alpes, notamment au Sud du Tessin et dans la vallée du Rhône. 
Dès lors, nous pouvons estimer que l’accroissement de la population urbaine 
va se poursuivre sur la même dynamique durant les prochaines années. Ces 
villes devront donc faire face à un besoin croissant de logements et d’in-
frastructures dans un futur proche.

1.4 Synthèse: de la métropole à la ville de 
taille moyenne
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Fig. 15 - Variation de la population résidante per-
manente de 2010 à 2016

Fig. 16 - Variation de la population résidante 
permanente de 2010 à 2016, hors grandes 
agglomérations
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Deuxièmement, en se référant à la carte montrant la différence entre 
la quantité de zones à bâtir disponibles et la demande estimée, nous observons 
qu’il existe aujourd’hui énormément de réserves de surfaces à bâtir dans les 
régions urbaines citées précédemment, en dehors des huit agglomérations 
principales. Ces surfaces disponibles seraient même supérieures aux besoins 
actuels pour certaines communes. Rappelons cependant que les réserves de 
zones à bâtir ne sont pas toutes exploitables, notamment lorsqu’elles sont 
éloignées des centres urbains. A l’inverse, dans les régions métropolitaines, la 
demande semble être supérieure aux zones à bâtir disponibles et affectées 
au logement [fig.14]. Les deux cartes montrant les données hors grandes 
agglomérations nous confirment donc tout le potentiel encore peu exploité 
que constituent les villes de taille plus modeste en termes d’accueil de la 
population.

Fig. 17 - Différence entre les réserves de zones à 
bâtir actuelles et la demande estimée 2005-2030 
par commune et affectées au logement, hors 
grandes agglomérations [Hectares]

0 à 50

0 à -50

50 à 230

Luzern

St. Gallen

Lugano

Winterthur
Zürich

Genève

Basel

Bern

Lausanne



42 L’espace urbain en suisse

Pour cibler les villes particulièrement concernées par ce fort potentiel 
et non dépendantes d’un grand centre urbain, nous avons procédé à une 
élimination de toutes les villes situées dans les couronnes des huit grandes 
agglomérations suisses. Toutes les villes supérieures à 50 000 habitants sont 
donc exclues de notre analyse. Nous estimons en effet que ces villes sont 
très développées et font d’ores et déjà l’objet d’une densification. C’est 
pourquoi projeter des quartiers durables dans leur centre ne constitue pas 
un défi pour l’avenir.

Fig. 19 - La Suisse et ses 65 villes de taille moyenne

Fig. 18 - La Suisse, ses espaces urbains et ses 173 
villes
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Ville moyenne Nbre hab. Km² Canton

1 Suhr 10 012 10,6 Argovie
2 Brugg 11 172 6,4 Argovie
3 Zofingen 11 507 11,1 Argovie
4 Oftringen 13 483 12,9 Argovie
5 Wohlen 15 765 12,5 Argovie
6 Baden 19 122 13,2 Argovie
7 Wettingen 20 526 10,6 Argovie
8 Aarau 20 782 12,3 Argovie
9 Spiez 12 713 16,7 Berne
10 Lyss 14 706 14,8 Berne
11 Langenthal 15 501 17,3 Berne
12 Steffisburg 15 783 13,4 Berne
13 Burgdorf 16 295 15,6 Berne
14 Thun 43 568 21,6 Berne
15 Villars-sur-Glâne 12 128 5,5 Fribourg
16 Bulle 22 523 23,9 Fribourg
17 Fribourg 38 829 9,3 Fribourg
18 Glarus centre 12 515 103,7 Glaris
19 Glarus Nord 18 057 144,9 Glaris
20 Davos 11 060 284 Grisons
21 Chur 34 880 28,1 Grisons
22 Delémont 12 562 22 Jura
23 Ebikon 13 313 9,7 Lucerne
24 Le Locle 10 433 23,1 Neuchâtel
25

Neuchâtel 33 772 18,1 Neuchâtel26
La Chaux-de-Fonds 38 965 55,7 Neuchâtel27
Sarnen 10 233 73,1 Obwald28
Flawil 10 505 11,5 Saint-Gall29
Altstätten 11 438 39,5 Saint-Gall30
Uzwil 12 816 14,5 Saint-Gall31
Neuhausen am Rheinfall 10 407 8 Schaffhouse32
Schaffhausen 36 148 41,9 Schaffhouse33

Arth 11 735 42,1 Schwytz34
Küssnacht 12 512 29,4 Schwytz35
Schwytz 14 885 53,3 Schwytz36
Einsiedln 15 361 99 Schwytz37
Freienbach 16 196 13,8 Schwytz38
Solothurn 16 697 6,3 Soleure39
Grenchen 16 985 26 Soleure40
Olten 18 166 11,5 Soleure41
Mendrisio 15 110 32 Tessin42
Locarno 16 122 19,3 Tessin43
Bellinzona 42 615 164,9 Tessin44
Romanshorn 10 803 8,8 Thurgovie45
Weinfelden 11 288 15,5 Thurgovie46
Amriswil 13 346 19 Thurgovie47
Arbon 14 340 6 Thurgovie48
Kreuzlingen 21 560 11,5 Thurgovie49
Frauenfeld 25 200 27,4 Thurgovie50
Brig-Glis 13 158 38,1 Valais51
Sierre 16 817 19,2 Valais52
Monthey 17 573 28,6 Valais53
Martigny 17 998 25 Valais54
Sion 33 999 34,9 Valais55
Aigle 10 004 16,4 Vaud56
La Tour-de-Peilz 11 652 3,2 Vaud57
Vevey 19 780 2,4 Vaud58
Montreux 26 629 33,4 Vaud59
Yverdon-les-Bains 29 977 11,3 Vaud60
Cham 16 216 17,7 Zoug61
Zoug 29 804 21,6 Zoug62
Baar 24 129 24,8 Zoug63
Richterswil 13 352 7,5 Zurich64
Wädenswil 21 797 17,4 Zurich

Total 1198275 2117,7

Val-de-Travers 10 950 124.9 Neuchâtel
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La sélection ainsi faite nous a permis d’obtenir une carte qui met en 
évidence les autres villes propices à une densification et plus précisément 
à l’élaboration de projets durables. Ces 65 villes, que nous qualifions de  
« villes de taille moyenne », disposent d’un réel potentiel de développement 
notamment grâce à une bonne accessibilité en transports publics et une 
forme d’urbanisation déjà entamée par le passé. De plus, la plupart des villes 
de taille moyenne présentent une densité de population moins élevée que 
dans les grands centres urbains, ce qui leur confère une certaine qualité de 
vie et une relation à la nature attractive. 

Quantitativement, ces 65 villes de taille moyenne concentrent environ 
1.2 millions d’habitants soit une proportion non négligeable, équivalente à un 
septième de la population suisse. Malgré le fait que les métropoles demeurent 
très attractives, la population dans les villes de taille moyenne a augmenté 
entre 2010 et 2016, à l’image de la ville de Bulle qui a connu une hausse 
de 15%. Nous pouvons supposer que cette tendance va perdurer. C’est 
pourquoi la création de nouveaux quartiers dans les villes de taille moyenne 
paraît particulièrement appropriée. En termes de surface, cela correspond à 
un peu moins de la moitié de la superficie des grandes agglomérations. Ces 
villes se situent majoritairement sur le plateau suisse et le long des grands 
axes urbains, présentant ainsi une capacité certaine de rayonnement sur le 
territoire.

Fig. 21 - Variation de la population résidente per-
manente de 2010 à 2016, dans les 65 villes de 
taille moyenne

0.0% - 2.4%

2.5% - 4.9%

 < 0.0%

5.0% - 7.4%

7.5% - 9.9%

10.0% - 14.9%

> 15.0%

Grandes agglomérations >150 000 habitants



Aigle
Brig-Glis

Sierre

Monthey

Martigny
Sion

Spiez

Olten Altstätten

Villars-sur-Glâne
Steffisburg

Burgdorf

Lyss

ZofingenOftringen

Neuhausen

am Rheinfall

Arbon

Arth

Cham

Ebikon

Uzwil

Freienbach

Amriswil

FlawilSuhr

Davos

Glarus centre

Glarus Nord

Sarnen

Schwytz

Solothurn

Delémont

Langenthal

Le Locle

Romanshorn

Yverdon-les-Bains

Baar

Kreuzlingen

Bulle

Aarau

Thun

La Chaux-de-Fonds

Chur

Neuchâtel

Fribourg

Zoug

Küssnacht

Richterswil

Weinfelden

Einsiedln

Vevey Montreux

La Tour-de-Peilz

Grenchen

Locarno
Bellinzona

Mendrisio

Baden

Brugg

Wohlen

Wettingen

Schaffhausen

Frauenfeld

Val-de-Travers

Wädenswil



48 L’espace urbain en suisse



49

28. SOUAMI T., Ecoquartiers, secrets de fabrica-
tion. Analyse critique d’exemples européens, Paris, 
Editions Les Carnets de l’Info, 2009, p.23-30

Des écoquartiers aux polarités urbaines

Afin d’apporter une réponse aux problématiques environnemen-
tales et territoriales engendrées par l’étalement urbain, une réelle prise de 
conscience de la part des architectes et urbanistes s’est opérée depuis la 
toute fin du XXe siècle. Aujourd’hui, cet intérêt est au centre des préoccu-
pations, et prend la forme de projets durables capables de proposer des 
solutions économiques, environnementales et sociales.

C’est dans les années 1980 que le modèle de quartier durable se 
construit. Les initiateurs de ces projets prônent souvent une approche 
écologique de la construction, c’est-à-dire avec un impact limité sur l’envi-
ronnement. Il s’agissait alors d’éco-villages situés pour la plupart dans des 
zones en périphérie. Apparus en Autriche, aux Pays-Bas et en Allemagne, ces 
projets ont petit à petit pris de l’envergure et ont intéressé les collectivités 
publiques pour devenir de véritables écoquartiers. A partir des années 1990, 
le modèle des pays du Nord se propage dans toute l’Europe, notamment 
en Espagne, en France et en Italie où les villes conduisent des stratégies 
écologiques de développement28. Un écoquartier renvoie donc en premier 
lieu à la dimension environnementale du développement durable. Celle-ci a 
pour objectif principal de réduire la consommation énergétique, de recycler 
les matériaux de construction, et de préserver les ressources non renouve-
lables. Mais si ces projets ont suscité un enthousiasme certain, ils ont aussi été 

2.1 La polarité urbaine, stratégie contre 
l’étalement urbain

2. POLARITÉS URBAINES INNOVANTES
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29. REY E., Quartiers durables. Défis et opportuni-
tés pour le développement urbain, Office fédéral 
du développement territorial (ARE), Office fédéral 
de l’énergie (OFEN), Berne, 2011, p.21

30. LEFEVRE P. Voyages dans l’Europe des villes 
durables. Paris, Coédition Certu-Puca, 2008, coll.  
« Recherches » du PUCA, n°188, p.173

31. « Quartier Vauban, quartier zéro voitures à 
Fribourg », http://carfree.fr, accédé en janvier 2018

peu à peu critiqués: l’effort étant principalement placé sur le pilier environne-
mental, de nombreux éléments fondamentaux de planification urbaine sont 
ainsi mis de côté. Par exemple, la prise en compte du contexte et l’intégration 
du quartier dans le tissu existant ne constitue pas une priorité. Les écoquar-
tiers apparaissent alors comme des systèmes clos et repliés sur eux-mêmes29.

A la fin des années 1990, alors que les écoquartiers se multiplient, 
d’autres réflexions de projet sont menées dans les pays les plus avancés en la 
matière, afin de proposer une alternative plus pertinente. Les prérequis issus 
des écoquartiers permettent d’initier un autre modèle: le quartier durable. 
Si les deux qualifications sont parfois utilisées dans des contextes similaires 
sans une véritable dissociation officielle, on distingue néanmoins une nuance 
dans leur réalisation. Le quartier durable vise à harmoniser l’aspect envi-
ronnemental avec les dimensions économiques et sociales en portant une 
attention particulière au tissu urbain dans lequel il s’insère. Il se caractérise 
donc généralement par une bonne connectivité aux transports en commun, 
par des espaces publics de qualité et une mixité fonctionnelle et sociale. Situé 
à une échelle intermédiaire entre la ville et le bâtiment, ce type de quartier 
offre donc une stratégie de densification intéressante. Les exemples qui font 
figure de pionniers en la matière ont vu le jour en Allemagne et dans les 
pays scandinaves. Le quartier Vauban à Fribourg-en-Brisgau (Allemagne) et 
le quartier Västra Hamnen à Malmö en Suède en sont des références. En 
construction de 1996 à 200530, le quartier Vauban met au premier plan la 
connectivité (ligne de tramway, bus, train à proximité) ainsi qu’une mixité 
sociale et culturelle: les typologies d’appartements sont variées et attirent 
des profils différents31. Quant au quartier Västra Hamnen à Malmö en Suède, 
inauguré en 2001, il favorise aussi l’utilisation des transports en commun 
ou les déplacements à pieds et à vélo, tout en assurant une mixité inter-
générationnelle. Il comporte une résidence pour personnes âgées et deux 
bâtiments pour étudiants. Ainsi, Vauban, Malmö et les expériences fondatrices 

Fig. 22 - Schéma des trois piliers pour un quartier 
durable. Adaptatin de Laprise M. 2017

SOCIOCULTUREL ECONOMIQUE

ENVIRONNEMENTAL

QUARTIER
DURABLE
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Office Fédéral du Logement (OFL), Berne, 2017, 
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du début des années 2000 sont souvent citées dans les études et tendent à 
définir à elles seules la notion de quartier durable32.

Si nous nous intéressons plus particulièrement à la Suisse, les projets 
à caractère durable se multiplient, encouragés notamment par la seconde 
révision de la Loi sur l’Aménagement du Territoire (LAT) en 2014. Pourtant, 
les exemples à l’échelle du quartier restent peu nombreux33, et si les critères 
sociaux sont souvent évoqués lors de la conception, ils demeurent encore 
peu développés car difficilement traduisibles architecturalement. Certaines 
grandes agglomérations de la région alémanique demeurent néanmoins plus 
avancées dans ce domaine, à savoir Zurich, Bâle et Berne. La Suisse met 
pourtant en exergue le fait que l’enjeu social reste un facteur important dans 
le développement des quartiers urbains. En 2007, à travers le Programme 
Projets urbains, le Conseil fédéral suisse insuffle une nouvelle dynamique en 
soutenant plusieurs villes et communes qui souhaitent renforcer l’intégration 
sociale dans leurs quartiers. Le programme vise à améliorer durablement la 
qualité de vie des habitants par une approche participative et interdiscipli-
naire. La Confédération a alors encouragé pendant huit années, 22 projets 
de développement de quartier dans 16 villes et communes différentes34. 
Si la démarche est une première étape importante dans l’intégration de 
différents groupes de population et dans la préservation de la qualité de 
vie, elle reste succincte. Ainsi, les nouveaux projets de densification doivent 
davantage prendre en considération les enjeux sociaux. Cela doit se faire dès 
les premières phases de la planification, afin d’offrir un attrait supplémentaire 
qui satisfait une majorité de la population.

Outre la nécessité de considérer davantage la dimension sociale, 
nous allons voir qu’une réflexion en amont est indispensable pour générer 
une interaction entre ces différents quartiers, qui deviennent alors des pôles 
rayonnants. 

Fig. 24 - Le quartier  Västra Hamnen à Malmö 
(Suède)

Fig. 23 - Le quartier  Vauban à Fribourg-en-Brisgau  
(Allemagne)
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35. REY E., Frei W., art. « Générer de nouvelles 
polarités urbaines », Les Cahiers de l’Aspan, Nyon, 
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36. REY E., Frei W., art. « Générer de nouvelles 
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Définition

De nos jours, afin de contrer judicieusement le phénomène de 
l’étalement urbain, les stratégies de densification doivent reposer sur un 
développement territorial prenant la forme de pôles interconnectés, denses 
et mixtes35. Ces dernières caractéristiques sont liées: la perception de la 
densité est en effet influencée par la mise en place d’une mixité sociale et 
fonctionnelle au sein du quartier. Enfin, l’interconnexion des pôles suggère 
une forte accessibilité et une attention particulière apportée au traitement 
des espaces publics.

Ces pôles constituent donc de nouvelles intensités urbaines qui 
apportent une plus-value conséquente à la ville ou commune périurbaine 
à laquelle ils se rattachent. Ils se caractérisent d’une part par un ensemble 
bâti structuré, souvent composé de logements, de services de proximité 
et d’activités différenciées (commerciales, artisanales, culturelles, sportives, 
éducatives, etc.) et d’autre part d’espaces extérieurs de qualité. Une polarité 
urbaine ne constitue pas un fragment idéal de ville qui pourrait être transposé 
tel quel dans tout secteur disposant d’un potentiel de développement. Elle 
implique en revanche une réflexion formelle et programmatique qui doit 
s’intégrer aux qualités contextuelles du tissu existant. Les relations visuelles, 
les connexions, les équipements ainsi que le caractère des espaces extérieurs 
doivent se définir selon les besoins et selon les infrastructures existantes à 
proximité. Une polarité possède donc une dynamique intérieure qui lui est 
propre, tout en exerçant une attractivité au-delà de ses limites physiques. Elle 
génère alors un nouveau caractère ou renforce une identité préexistante, 
tout en intégrant une certaine souplesse36 qui lui permet de s’adapter aux 
besoins futurs.

La définition de polarité urbaine telle qu’énoncée ci-dessus précise 
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la différence entre le phénomène de polarisation et celui d’une densification 
vue strictement en termes d’utilisation du sol. Comme le mentionne Pascal 
Amphoux, en comparaison avec la densité:

« La notion [de polarité] renvoie à une géographie dynamique et à une 
physique de la relativité: elle désigne l’état d’équilibre dans lequel se 
trouve un corps entre deux pôles opposés. La polarité d’un lieu, c’est en 
quelque sorte son pouvoir d’attraction ou de répulsion par rapport aux 
lieux qu’il polarise, c’est la façon dont il articule plusieurs échelles (celles 
par exemple du bâtiment, de l’îlot, du quartier, de la ville, ...), c’est encore 
la façon dont un centre (plus précisément un pôle) se constitue ou se 
défait… »37

A l’échelle de la ville, la notion de polarité renvoie à une dimension 
spatiale différente de la notion de centralité. Celle-ci implique le déve-
loppement d’un centre aux dépens d’une périphérie qui en devient la 
subordonnée38. A l’inverse, la polarité met en crise cette hiérarchie et 
suppose le développement simultané de pôles répartis sur tout le territoire 
de la ville. Cela efface la frontière entre le centre et la périphérie, au profit 
d’un tissu polycentrique équilibré. 

Ainsi, la création de nouvelles polarités urbaines permet de faire 
émerger de nouveaux secteurs attractifs et de forte intensité, visant à 
canaliser l’expansion des zones périphériques autour des centres.

Alternative à la maison individuelle

Par ailleurs, densifier au sein des villes n’est pas une condition suffisante 
pour lutter contre l’étalement urbain: il est nécessaire de s’attarder sur les 
motivations qui poussent la population à résider en milieu rural pour pouvoir 

Fig. 25 - Principe de centralité et de polarité 
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apporter une alternative en ville. L’habitat individuel en périphérie, au-delà 
des qualités spatiales qu’il offre, serait perçu comme un modèle de réussite 
sociale. Mais la périurbanisation a des conséquences à l’échelle du territoire.  
Elle entraîne en effet divers problèmes environnementaux depuis ces 
dernières décennies, comme par exemple la consommation irréversible de 
surfaces précieuses et l’utilisation accrue de la voiture du fait de la dispersion 
de l’habitat. D’autre part, la séparation spatiale des lieux résidentiels met 
en péril la cohésion sociale, divisant la population en différents groupes 
sociaux. Aujourd’hui, le principal défi des nouvelles pièces urbaines est alors 
de proposer une alternative fiable et durable face aux avantages de l’habitat 
rural. Pour attirer au sein des villes la population tentée par l’habitat individuel 
(espaces d’habitation plus vastes, moins onéreux, etc.), il est primordial de 
s’intéresser aux besoins et désirs de la population, en termes d’usage de la 
ville et de confort d’habitation.

« Au lieu d’avoir son petit jardin avec une vue sur les maisons voisines et 
un paysage “mité”, on peut avoir une grande terrasse plantée avec une 
vue sur un grand espace vert et un paysage préservé. »39

De plus, dans un contexte de croissance démographique, la construc-
tion de logements collectifs concernera une majorité des projets dans le 
processus de densification des villes. C’est pourquoi des individus aux 
exigences diverses se confronteront de plus en plus, et l’objectif sera de 
faire cohabiter de manière durable cette mixité, ce que le Conseil fédéral 
encourage. En effet, dans le programme de la législature 2011-2015, la 
cohésion sociale40 est décrite comme une contribution au fonctionnement 
harmonieux de la société, agissant pour la paix sociale et sa pérennité41. 
L’une des pistes pour faire perdurer cette entente est de générer une vie de 
quartier dynamique et une ambiance conviviale entre les habitants.
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Ainsi, le pilier social du développement durable est au centre des 
réflexions dans la lutte contre l’étalement urbain. Sous l’angle de l’architec-
ture adopté par cet énoncé, il démontre une réelle force dans l’élaboration 
de pistes propices à un changement dans la manière de cohabiter au sein 
des villes.

Au niveau architectural, la nouvelle polarité urbaine doit donc être 
connectée de manière optimale à la ville, tout en étant constituée d’un 
bâti intégré au tissu urbain adjacent. Il est alors primordial que le nouveau 
quartier réponde aux besoins de la population et qu’il établisse une mixité 
sociale tout en favorisant une cohabitation harmonieuse entre les habitants.

Les coopératives apparaissent comme une alternative intéressante à 
ce que propose l’habitat individuel. Elles permettent une appropriation de 
son logement et le développement des relations de voisinage, qui favorise 
la solidarité au sein du quartier. Dans cette perspective, la Propriété Par 
Étage (PPE), en constante augmentation ces dernières années, possède des 
avantages non négligeables dans la manière d’occuper son habitat. Il s’agit 
effectivement d’une forme particulière de copropriété où chaque coproprié-
taire a le droit exclusif d’utiliser et d’aménager certaines parties intérieures 
d’un bâtiment. Les coopératives et les PPE contribuent alors à définir des 
espaces propices aux rencontres (salles communes, de réunion, studio pour 
des invités, etc.), tout en développant des modèles de gestion plus participa-
tifs. Elles ouvrent ainsi la voie à l’innovation architecturale42, en proposant de 
nouvelles formes pour le logement collectif.
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La dimension sociale allie ainsi le travail des architectes à celui des 
sociologues: alors que ces derniers étudient les différentes manières de vivre 
et d’habiter d’une population et ce que cela implique en termes de besoins, 
les architectes doivent répondre à ces demandes en termes constructif. Ils 
ont ainsi pour but de générer un certain confort dans l’habitat urbain, de 
qualité similaire voire supérieure à celle proposée par l’habitat individuel 
périurbain. 

Cependant, les projets de développement durable proposent en 
général peu de réponses au fait qu’il existe une multitude de manières 
d’habiter. Certains projets d’écoquartier réduisent la diversité au critère 
économique, en considérant uniquement le revenu et donc les différents 
statuts sociaux. Il en va de même des projets de développement durable 
au sein des villes qui ont toutes les difficultés à convaincre les 70% des 
familles peu attirées par la ville, à venir habiter en milieu urbain43. L’habitat 
pavillonnaire ferait office de compromis entre privacité et convivialité. Ce 
sont ces thèmes que se doivent d’aborder des nouvelles polarités urbaines, 
innovantes socialement. Faire cohabiter différents modes de vie dans un 
même secteur peut s’avérer complexe, c’est pourquoi nous nous appuierons 
sur une étude sociologique. Nous allons alors étudier la notion de mode 
de vie et définir les différents types qui existent en Suisse, en fonction des 
critères des préférences résidentielles.

2.2 Innovations sociales: vers une 
cohabitation de modes de vie
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Mode de vie et dimensions de qualité de vie

Contrairement à ce que l’on pourrait penser, le mode de vie ne 
diffère pas forcément selon le type de ménage (famille, célibataire ou couple), 
l’âge (étudiants, adultes, personnes âgées) ou le statut social (formation et 
revenu)44. En effet, des types de ménages divers et des individus aux revenus 
différents peuvent avoir un mode de vie similaire. Il faut donc se pencher sur 
les diverses aspirations résidentielles pour dégager des types de modes de 
vie. Ainsi, la question de la mixité apparaît au-delà de la question de diversité 
de revenu, de génération ou même de rang social45.

« Le mode de vie est une composition, dans le temps et l’espace, des 
activités et expériences qui donnent sens à la vie d’une personne. »46

Les modes de vie décrivent la façon de vivre des individus et l’usage 
qu’ils font de la ville et du quartier par leurs diverses activités, leurs dépla-
cements et les échanges qu’il entretiennent avec le voisinage. La recherche 
de différents types suppose d’être bien attentif aux différents choix résiden-
tiels des populations, afin de comprendre ce qu’elles recherchent ou veulent 
éviter. Dès lors, nous pouvons distinguer trois grandes dimensions relatives 
aux manières d’habiter, d’échanger et enfin d’utiliser les infrastructures:47

• la qualité sensible, liée au sentiment de confort et la manière d’habiter
• la qualité sociale, qui définit l’organisation des relations sociales
• la qualité fonctionnelle, en relation avec le caractère pratique des 

activités quotidiennes.48

Elles définissent la qualité de vie dans un lieu donné, qui diffère selon 
le mode de vie. C’est pourquoi l’on parle d’une pluralité des qualités de vie. 
Pour générer un développement durable dans le temps et donc favoriser une 
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diversité de modes de vie, il est donc nécessaire d’être attentifs à ces trois 
dimensions clés.

Potentiel d’accueil, préférences résidentielles et types de modes 
de vie

De nos jours, amener de la variété et de la flexibilité dans l’offre de 
logements est d’autant plus important que la mobilité résidentielle s’accroît. 
De nombreux facteurs peuvent expliquer ceci: naissance ou départ d’un 
enfant, un divorce, l’emménagement des parents, le travail à domicile, etc. 
S’ajoute à ces raisons le fait que le logement ou le quartier ne peut plus 
convenir (trop petit, bruyant, etc.)49. Les polarités urbaines innovantes 
socialement doivent alors satisfaire des besoins divers et qui varient dans le 
temps, en générant un fort potentiel d’accueil: 

« La notion de "potentiel d’accueil" de l’environnement construit décrit le 
degré auquel l’environnement construit est susceptible d’offrir un cadre de 
vie de qualité à un nombre varié de modes de vie. »50

Ce potentiel d’accueil permet de planifier un projet architectural et 
urbanistique selon les différents usages: c’est l’« urbanisme des modes de 
vie »51, terme utilisé dès les années 1970, afin d’aller au-delà de l’approche 
purement quantitative de la conception urbaine52. Ainsi, plus le potentiel 
d’accueil est grand, plus le quartier urbain développé est attrayant et durable. 

Pour que le projet puisse répondre à des aspirations résidentielles 
variées, il est alors nécessaire d’analyser les critères qui les définissent. Dans 
l’« Enquête sur les arbitrages de localisation résidentielle des familles dans les 
agglomérations de Berne et Lausanne », Lucas Pattaroni, Marie-Paule Thomas 
et Vincent Kaufmann ont identifié six grands axes de différentiation dans les 
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préférences résidentielles des familles53, c’est-à-dire six critères qui caracté-
risent l’environnement dans lequel aspirent à vivre les familles:

• La sécurité établie et sa réputation (sécurité routière, réputation des 
écoles et du quartier)

• Sa densité et son accessibilité (transports publics, proximité des 
aménités et des loisirs)

• L’établissement d’une convivialité de voisinage, avec l’établissement 
d’une vie associative et d’une diversité sociale et culturelle riche. Ce 
critère sépare ainsi les personnes communautaristes des autres plus 
individualistes

• L’ancrage social, qui implique notament la proximité de la famille, des 
amis et du lieu de travail

• La tranquillité, avec un environnement en relation étroite avec la 
nature

• L’élitisme, qui renvoie à un lieu qui se distingue socialement des autres.

Les modes de vie se définissent alors selon les préférences des individus 
par rapport à ces six critères, en analysant ceux qu’ils valorisent particulière-
ment ou à l’inverse ceux qui ne constituent pas un critère de choix. Un mode de 
vie se caractérise donc par la combinaison des préférences données à chaque 
critère.  Lucas Pattaroni, Marie-Paule Thomas et Vincent Kaufmann ont ainsi 
dégagé six modes de vie résidentiels (si l’on excepte les « indifférents insatis-
faits »):  les « citadins engagés », les « communautaristes », les  « bourgeois », 
les « citadins individualistes », les « champêtres ancrés » ainsi que les  
« paisibles »54. Chacun de ces modes de vie valorise avec plus ou moins 
d’importance des éléments sensibles, sociaux et fonctionnels, ce qui induit 
une variation des préférences résidentielles.

Fig. 26 - Les trois dimensions définissant les modes 
de vie
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QUALITE SENSIBLE QUALITE SOCIALE QUALITE FONCTIONNELLE

MODES DE VIE

Développement des relations sociales Caractère pratique des activités quotidiennesSentiment d'aisance

► Type d'espaces:
    lieux de
    rencontre, seuils
    privés/semi -
    publics/publics

► Transport
    individuel/collectif

Manière d'habiter Environnement
construit

► Sensibilité de
    chacun et goûts
    pour la nature/
    l'urbain, le neuf/
    l'ancien, etc.

► Morphologie du
    bâti:
    densité, type de
    bâtiment, forme

► Gradient
    d'urbanité:
    espaces vert et
    naturels/espaces
    minéraux et bâtis

► Réputation, animation

► Vie associative,
    coopérative

► Mixité socioculturelle

► Mixité inter-
    générationnelle

► Ancrage social

► Convivialité du
    quartier

► Type
    d'infrastructure à
    proximité:
    services, loisirs,
    activités
    quotidiennes

► Desserte et
    accessibilité:
    arrêts de bus,
    parkings, voies de
    circulations

Manière d'habiter Environnement
construit Manière d'habiter Environnement

construit
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Il est intéressant de voir que si une part de la population considère 
qu’habiter en ville est un atout, une autre part est beaucoup plus réticente 
à l’idée de résider dans un milieu urbain. Le potentiel se trouve alors dans la 
portion de population qui semble accepter de vivre en ville, à condition que 
certains de leurs besoins soient satisfaits, par exemple la proximité avec leur 
lieu de travail et avec les services quotidiens. Le défi est donc de proposer 
des nouveaux quartiers aux seins des villes qui séduisent à la fois les individus 
déjà convaincus par ce type d’habitat, mais aussi ceux qui pourraient être 
tentés par l’habitat périurbain.

La catégorisation des individus selon leur mode de vie ne constitue 
pas une critique d’un modèle par rapport à un autre mais permet au contraire 
de définir des pistes pour attirer un public large. Si l’on veut développer des 
quartiers urbains attractifs et durables, il est important de favoriser la coha-
bitation de différents modes de vie, en répondant de manière judicieuse aux 
besoins induits. Toutefois, tenter de répondre à toutes préférences résiden-
tielles des individus serait prendre le risque de n’en satisfaire aucune. L’enjeu 
central d’un tel urbanisme est alors de maximiser le « potentiel d’accueil » 
sans pour autant altérer la qualité de vie de chaque individu. C’est pourquoi il 
paraît tout à fait justifié d’exclure les « champêtres ancrés » et les « paisibles » 
dans l’étude d’une cohabitation de différents modes de vie au sein d’un 
quartier. En effet, il s’avère inapproprié de tenter d’attirer des individus et des 
familles dont les préférences résidentielles se limitent à un environnement 
calme, proche de la nature et où l’ancrage social est fort. Les caractéristiques 
qu’offre la ville ne correspondent pas aux aspirations de cette population. 

2.3 Synthèse: modes de vie opportuns
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De plus, intéressés par la transposition architecturale de ces enjeux 
sociaux, nous nous focaliserons uniquement sur les dimensions traduisibles 
architecturalement et nous laisserons de côté les dimensions qui touchent 
aux enjeux économiques et politiques. C’est pourquoi nous renoncerons 
au gradient d’élitisme et de statut social, lié à la dimension économique des 
logements et des infrastructures. Référons-nous pour cela au tableau des 
préférences résidentielles selon les différents modes de vie. Apparaissent en 
gris ce que nous avons exclu et dans l’encadré, les dimensions que nous 
allons définir plus précisément en terme architectural, dans le cadre de la 
méthodologie.

Fig. 27 - Préférences résidentielles selon les modes 
de vie
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SECURITE/
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ANCRAGE
SOCIAL/

TRADITION

TRANQUILITE
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STATUT
SOCIAL

CITADINS ENGAGES COMMUNAUTARISTES BOURGEOIS CITADINS
INDIVIDUALISTES

► Importance de la sécurité
   du quartier

► Importance de la
   réputation du quartier

► Importance de la sécurité
   du quartier

► Importance de la
   réputation des écoles et
   du quartier

► Importance de la sécurité
   du quartier

► Importance de la
   proximité des services,
   activités et vie culturelle

► Besoin d'une forte
   connectivité
   Utilisation exclusive des
   transports publics
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   proximité des services et
   lieu de travail

► Utilisation non exclusive
   des transports publics
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   proximité des services
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Dans les métropoles, la cohabitation des différents modes de 
vie s’établit automatiquement de par une forte densité. Les rues, places 
publiques, parcs, musées, restaurants, etc., sont autant de lieux de rencontre 
et d’échange entre des personnes aux modes de vie divers. Ces individus ne 
vivent pas de manière isolée dans la ville mais au contraire, ils cohabitent bien 
souvent au sein d’un même quartier ou d’une même rue.

Concevoir une polarité urbaine innovante dans une métropole 
génère alors un échantillon intense de la ville à l’échelle du quartier. Cette 
nouvelle polarité définit un nœud dense et mixte encore plus riche, au sein 
de l’espace urbain de la métropole où la cohabitation des modes de vie est 
déjà très implantée. Toutefois, avec une population toujours plus importante 
qui réside dans les métropoles, il se génère un effet de foule anonyme: les 
individus affirment leur autonomie et leur différence55 et un phénomène 
d’individualisation se développe. Les villes de taille moyenne, qui verront leur 
population augmenter, risquent d’être confrontées au même problème. Il 
s’agit alors d’anticiper le phénomène, en définissant les outils pour une coha-
bitation pérenne entre les modes de vie.

C’est ainsi que l’on dégage le réel potentiel des nouvelles polarités 
urbaines dans les villes de taille moyenne. Moins peuplées et moins denses 
que les métropoles, elles regorgent néanmoins d’une diversité de modes de 
vie toute aussi voire plus importante. En effet, les villes de taille moyenne 

3. MÉTHODOLOGIE

3.1 Potentiel des polarités urbaines 
innovantes dans les villes de taille 
moyenne 
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constituent un fort potentiel d’accueil de par le caractère hybride de leurs 
caractéristiques spatiales et infrastructurelles: elles possèdent un tissu urbain 
fait de secteurs animés et denses, ou à l’inverse des lieux calmes où l’on se 
sent à l’écart de la dynamique de la ville, souvent même à proximité de la 
nature. Cette diversité attire donc des modes de vie différenciés, générant 
une mixité sociale qui n’empêche pas les interactions entre les individus. 
Au contraire, le fait que les villes de taille moyenne soient moins peuplées 
permet une convivialité de voisinage plus établie que dans les métropoles, 
à l’instar des milieux périurbains56. Les lieux de rencontre sont moins 
nombreux (cafés, places, restaurants) donc nous pouvons faire l’hypothèse 
que les résidents se reconnaissent et se rencontrent plus souvent, tout en 
ayant la possibilité de rester dans l’anonymat. Ces échanges dans les lieux de 
rencontre publics forment des repères dans le tissu urbain, et favorisent ainsi 
un sentiment d’appartenance à la ville.

Enfin, les villes de taille moyenne sont moins denses que les 
métropoles. Elles possèdent donc un nombre réduit de secteurs à forte 
intensité, par exemple au niveau de la cohabitation de mode de vie divers 
ou au niveau de la diversité des équipements. Toutefois, elles présentent 
un réseau de transports publics développé et une bonne accessibilité en 
voiture. C’est pourquoi les nouvelles polarités urbaines dans les villes de 
taille moyenne présentent un potentiel pour devenir des nœuds intenses et 
connectés, établissant un degré de rayonnement particulièrement important.

Ainsi, tout en continuant à densifier dans les métropoles, l’émergence 
de nouvelles polarités urbaines dans les villes de taille moyenne constitue une 
alternative durable sur le plan social. 
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Pour concevoir des polarités urbaines innovantes socialement, il 
semble pertinent pour l’architecte de se référer au travail des sociologues de 
la ville. L’étape clé consiste à transposer les constats issus d’analyses socio-
logiques en concepts architecturaux qui constitueront des lignes directrices 
pour les projets de nouvelles polarités urbaines. 

La base de cette traduction architecturale est constituée des trois 
qualités qui définissent les modes de vie: la qualité sensible, la qualité sociale 
et la qualité fonctionnelle. A partir des préférences résidentielles qui en 
découlent [fig. 27],  sont retenues six composantes architecturales, propices à 
satisfaire la cohabitation de divers modes de vie. Chacune de ces composantes 
est issue de la traduction d’une ou de plusieurs préférences résidentielles. 
En effet, il est parfois nécessaire de décomposer une préférence résiden-
tielle en deux composantes architecturales, ou à l’inverse de regrouper deux 
préférences résidentielles pour définir une composante architecturale. 

Premièrement, la qualité sensible, faisant référence au sentiment 
d’aisance, se définit par une préférence résidentielle, la « tranquillité ». Celle-ci 
peut être influencée au niveau architectural, par le degré d’intensité urbaine 
et la densité. Ces dernières déterminent alors la composante architecturale 
que nous avons nommée « urbanité ». Il s’agit de l’unique dimension qui 
fait référence à la qualité sensible, faisant de l’« urbanité » une composante 
architecturale subjective. En effet, elle est liée au sentiment de confort et à la 
perception de la densité, qui diffère selon chaque individu. 

3.2 Traduction architecturale des 
préférences résidentielles
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Deuxièmement, la qualité définissant l’organisation des relations 
sociales, se décline selon les études sociologiques en trois préférences rési-
dentielles : la convivialité, le familialisme et la sécurité ainsi que l’ancrage 
social et la tradition. Nous les avons traduites en trois composantes archi-
tecturales. A partir de la préférence résidentielle « convivialité », nous avons 
distingué le « convivialisme » et la « vie associative et socioculturelle ». Ce 
choix s’explique par le fait que certains modes de vie sont en accord avec 
un quartier convivial, mais ne s’engagent pas pour autant dans des associa-
tions de quartier ou des activités participatives. C’est par exemple le cas 
des citadins individualistes. Au contraire, les citadins engagés valorisent les 
deux composantes. Les choix architecturaux liés au convivialisme ou à la vie 
associative s’expriment donc différemment, c’est pourquoi il est nécessaire 
de considérer les deux composantes séparément.

Par une procédure inversée, nous avons défini la composante « mixité 
des ménages et intergénérationnelle » en regroupant deux dimensions, le  
« familialisme/sécurité » et l’ « ancrage social/tradition ». En termes architec-
turaux, ces préférences résidentielles prennent la forme de typologies d’ap-
partements différenciées et d’espaces adaptés à une diversité de scénarios 
(étudiants, couples, familles, collocations, etc.) en adéquation avec toutes les 
générations. 

Fig. 28 - Composante architecturale résultante de 
la qualité sensible
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Enfin, la qualité fonctionnelle, qui renvoie au caractère pratique des 
activités quotidiennes, s’accorde avec la dimension de « densité » d’après 
les études sociologiques. Nous avons décomposé cette dimension en 
deux composantes architecturales qui sont liées au caractère pratique de 
la densité, et non plus à son caractère sensible, comme c’était le cas pour  
l’ « urbanité ». Ici, nous nommons les deux composantes « connectivités » 
et « mixité fonctionnelle ». Il semblait effectivement nécessaire de distinguer 
le degré d’offre en équipements au sein de la polarité, et son degré d’acces-
sibilité. Le premier se traduit architecturalement par des affectations et des 
équipements différenciés, et le deuxième concerne les infrastructures qui 
établissent les connexions avec le reste du tissu urbain. En effet, ici encore, 
si les quatre modes de vie retenus valorisent la proximité de commerces, 
de services et d’activités, ils n’accordent pas tous la même importance au 
fait d’avoir une bonne desserte en transports publics. Les bourgeois, par 
exemple, se déplacent plutôt en voiture, à l’inverse des citadins engagés qui 
privilégient exclusivement les transports publics. 

Fig. 29 - Composantes architecturales résultantes 
de la qualité sociale
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Par l’intermédiaire de ces six composantes architecturales, il est donc 
possible d’évaluer de manière qualitative le potentiel d’accueil d’un quartier. 
Les quartiers qui prennent en considération l’aspect social devraient ainsi 
développer des dispositifs efficaces pour chacune des six composantes archi-
tecturales, afin d’établir un haut potentiel d’accueil. Celui-ci permettrait à la 
fois de satisfaire les modes de vie ciblés, mais il pourrait aussi attirer certains 
individus au départ réticents.

Fig. 31 - Composantes architecturales influençant 
le potentiel d’accueil

Fig. 30 - Composantes architecturales résultantes 
de la qualité fonctionnelle
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57. AMPHOUX P., art. « Polarité, Mixité, Intensité, 
Trois dimensions conjointes de la densité  
urbaine », In Hilde Heinen, David Vanderburgh, 
Inside Density, International Colloquium on 
Architecture and Cities, Bruxelles, Editions La 
lettre volée, 2003, p.9

Urbanité - degré d’intensité urbaine

La composante architecturale de l’urbanité est fortement liée à la 
densité. Si cette dernière peut s’évaluer de manière quantitative, elle reste 
très liée à la perception de chaque individu et à son mode de vie. On parle 
alors de sentiment de densité57. Par exemple, alors que les citadins engagés 
et individualistes vont apprécier une vie urbaine animée, ce n’est pas le cas 
des bourgeois qui préfèrent un environnement calme et vert. Il n’existe donc 
pas de valeur cible qui pourrait définir une densité idéale. C’est pourquoi 
nous parlerons d’urbanité, qui prend en compte la qualité sensible de chaque 
individu. 

Par ailleurs, cette composante architecturale est influencée par la 
proportion des espaces libres par rapport aux espaces bâtis, au sein du 
quartier mais aussi dans le contexte environnant. L’urbanité dépend aussi de la 
définition des espaces minéraux par rapport aux espaces verts. Ces derniers 
ont une importance réelle: ils peuvent compléter ou compenser les besoins 
qui ne seraient pas satisfaits à l’échelle du logement. Enfin, l’animation au sein 
du quartier joue un rôle non négligeable dans la perception de l’urbanité. 
Des lieux de rencontres qui attirent les individus tels que des places de jeux 
pour enfants, des cafés, des restaurants ou des espaces dédiés à la culture 
favorisent une ambiance animée et une activité dynamique.

3.3 Composantes architecturales pour une 
polarité urbaine innovante

GSEducationalVersion
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Convivialisme - degré de potentiel d’interaction

Cette composante architecturale décrit les interactions entre 
voisins. Celles-ci peuvent être fortement recherchées comme c’est le cas 
pour les citadins engagés, ou au contraire, plutôt évitées comme pour les 
bourgeois ou les citadins individualistes. Il convient donc, au sein du quartier, 
de proposer des espaces qui favorisent les rencontres entre voisins, ou à 
l’inverse, qui permettent un repli et une privacité. Ces espaces et dispositifs 
peuvent être intérieurs ou extérieurs, et s’étudient à toutes les échelles, du 
quartier à l’appartement. La forme des bâtiments (îlot, barre, peigne, etc.) et 
leur disposition les uns par rapport aux autres ont aussi une influence sur 
le convivialisme. Ils définissent par exemple la proximité entre les logements, 
l’épaisseur des espaces intermédiaires, ou la vue sur les espaces privés des 
voisins.

Vie associative et socioculturelle - degré d’engagement social

Cette composante architecturale dépend de la qualité des espaces 
pouvant accueillir des associations ou des évènements socioculturels. Ils 
permettent aux individus de s’engager pour une vie de quartier dynamique, 
ce qui est déterminant dans le choix résidentiel des citadins engagés. Des 
salles peuvent être destinées à la location, ou laissées libres d’appropriation 
pour des activités associatives et des ateliers participatifs. Des locaux dédiés 
à la culture ou à des activités sportives, et qui permettent de maintenir une 
activité sociale, ont une influence sur la composante architecturale.
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Mixité des ménages et intergénérationnelle - degré de familialisme 
et infrastructures spécialisées

Cette composante se concentre sur la diversité typologique des 
logements. En effet, celle-ci permet de répondre aux exigences d’une 
population diversifiée: des familles, des couples, des personnes vivant seules, 
des étudiants en collocation, etc. La composante permet aussi d’établir un 
degré de familialisme, qui met en place des dispositifs propices à la vie de 
famille: des espaces de jeux sécurisés pour les enfants, des écoles ou des 
crèches, indispensables pour les bourgeois ou les communautaristes. Ces 
équipements spécialisés, établis pour des tranches d’âges différenciées, 
favorisent par ailleurs la mise en place d’une mixité intergénérationnelle.

Connectivités - degré de mobilité douce

La connectivité définit de manière générale l’accessibilité du site. Elle 
dépend de la localisation du quartier par rapport à la ville, mais aussi de 
la qualité des infrastructures de transport mises à dispositions, tels que les 
parkings à vélos et voitures, les arrêts de bus ainsi que les différentes voies 
de circulation pour les différents types de mobilité. La fréquence de passage 
des transports en commun est aussi importante à prendre en compte. Il 
s’agit finalement de connecter de manière efficace le quartier au centre-ville 
et à la gare la plus proche. Il est indispensable de tenir compte de tous les 
types de connectivités, pour répondre à la fois aux individus qui utilisent 
uniquement les transports publics comme les citadins engagés, mais aussi à 
ceux qui préfèrent utiliser la voiture comme les bourgeois.
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Mixité fonctionnelle - degré d’offre en équipements

La mixité fonctionnelle décrit l’offre en équipements proposée par 
le quartier. Celle-ci doit être diversifiée: commerces de proximité, services, 
loisirs, travail, etc. En effet, la proximité des aménités est importante pour tous 
les modes de vie pris en compte, mais chacun valorise davantage la présence 
d’un type d’équipement en particulier : alors que l’offre d’activités culturelles 
est indispensable pour les citadins engagés et les citadins individualistes, la 
proximité du lieu de travail est importante pour les communautaristes. 
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Si nous avons dégagé six composantes architecturales qui influencent 
les préférences résidentielles des individus, il nous faut maintenant analyser 
concrètement par quels dispositifs architecturaux elles s’expriment. 

Dans l’optique de créer une nouvelle polarité urbaine, il apparaît 
pertinent de s’inspirer de deux quartiers durables qui ont travaillé tout parti-
culièrement sur l’aspect social. Ces deux quartiers constitueront deux études 
de cas, qui nous permettront de soulever des stratégies architecturales 
efficaces pour générer de nouvelles polarités urbaines, mais qui pourront 
aussi dégager les limites de certains choix architecturaux.

Nous allons donc étudier de quelle manière chacune des six 
composantes architecturales se concrétise dans le quartier étudié, et 
comment elles interagissent entre elles pour proposer un projet architectural 
et urbain de qualité sur l’aspect social.

Pour sélectionner les deux études de cas, une série d’exigences a été 
établie au préalable. Tout d’abord, elles devaient traiter l’échelle du quartier, 
et avoir un objectif de durabilité. Il nous a paru alors primordial d’examiner 
des quartiers durables réalisés en Suisse au cours de la dernière décennie, 
et dont le caractère social prédomine sur les autres aspects de la durabilité. 
Ces critères de choix ont restreint significativement nos recherches. Comme 
nous l’avons vu, la plupart des quartiers durables actuels mettent en avant 
les questions environnementales et économiques, laissant au second plan les 
questions sociales. 

3.4 Choix des études de cas
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Pour vérifier l’intérêt porté au pilier social, nous avons déterminé si les 
quartiers sélectionnés possédaient:

• une diversité morphologique du bâti
• une certaine forme de convivialité et/ou de communautarisme au 

sein du quartier
• une mixité fonctionnelle établie
• une diversité typologique
• une mobilité durable au sein du quartier
• une forte connexion en transports publics avec le tissu urbain 

environnant, ce qui implique que le quartier devait se trouver au sein 
d’une ville.

Ce dernier critère, essentiel pour l’étude des quatre modes de vie 
sélectionnés, permet également d’être au plus proche de la définition d’une 
polarité urbaine.

Dans un second temps, il nous a semblé intéressant, du point de vue 
socio-culturel, de sélectionner un quartier situé en Suisse alémanique et un 
autre en Suisse romande. En effet, le canton de Genève ne présente pas de 
religion majoritaire même si le catholicisme est plus présent que le protes-
tantisme, tandis que celui de Zurich possède une majorité protestante. Les 
habitants du canton de Zurich ont tendance alors à valoriser l’appartenance 
collective et l’intégration sociale, tandis que cela est moins ancré dans la 
tradition sociale des habitants du canton de Genève.

Finalement, tous ces facteurs nous ont conduit à choisir le quartier de 
la Jonction à Genève et celui de Hunziker Areal à Zurich. Le premier se situe 
dans le centre-ville tandis que le deuxième est dans un secteur au Nord de la 
ville, mais dont les connexions sont très bonnes avec le centre. 

Fig. 32 - Religions majoritaires en Suisse

La Jonction

Hunziker Areal

Canton à majorité protestante

Canton à majorité catholique
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Ainsi, les deux études de cas se trouvent à l’intérieur de métropoles, la 
métropole lémanique et la métropole zurichoise. Notre sélection d’étude de 
cas met en évidence que les quartiers durables traitant des enjeux sociaux 
demeurent encore peu nombreux, et qu’ils commencent seulement à 
émerger dans les grandes villes. Notre analyse doit donc prendre en compte 
ce paramètre pour pouvoir transposer les stratégies soulevées dans une ville 
de taille moyenne. Les mêmes dispositifs pourront être repris mais à une 
échelle plus petite, car les villes de taille moyenne possèdent déjà les qualités 
spatiales et infrastructurelles nécessaires pour accueillir de nouvelles polarités 
urbaines. 
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L’évaluation des deux études de cas se fera de la manière suivante: 

1- Analyse schématique des dispositifs architecturaux mis en place dans le 
quartier pour chaque composante architecturale.

2- Evaluation du degré de présence de chaque composante architecturale 
dans le quartier, d’après le tableau suivant [fig. 33].
Il convient alors d’évaluer, pour les quatre modes de vie, le degré souhaité 
de chaque composante architecturale. En s’appuyant sur le tableau récapi-
tulatif des préférences résidentielles [fig. 25], nous définissons les profils des 
modes de vie retenus. Lorsque le logo d’une composante architecturale est 
en couleur, son degré d’établissement est déterminant: il doit être strictement 
respecté pour que le quartier attire le mode de vie en question.

3- Définition du profil du quartier en termes de réponse aux six compo-
santes architecturales.

4- Comparaison du profil du quartier avec celui de chaque mode de vie, 
puis évaluation de l’attractivité du quartier pour chaque mode de vie retenu.

Ainsi, nous déterminerons le potentiel d’accueil de chaque quartier : 
celui-ci est d’autant plus fort que le quartier a la capacité d’attirer des modes 
de vie diversifiés. Nous dégagerons alors des stratégies architecturales perti-
nentes pour la cohabitation de différents modes de vie au sein d’un quartier, 
tout en observant les limites que cela engendre.

3.5 Système d’évaluation

Fig. 33 - Méthode d’évaluation des composantes 
architecturales dans chaque étude de cas

Fig. 34 - Profils des modes de vie selon les six 
composantes architecturales
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1. Eco-quartier Jonction. Concours de projets 
d’urbanisme et d’architecture à deux degrés pour 
la réalisation d’un éco-quartier à la Jonction en 
procédure ouverte, Ville de Genève, Département 
des constructions et de l’aménagement, Genève, 
2010, p.23

Contexte

Le quartier de la Jonction se situe au cœur de la ville de Genève, tout 
proche du centre-ville historique, entre le boulevard de Saint-Georges, le quai 
du Rhône, la rue des Gazomètres et le cimetière des Rois. Il se positionne sur 
les anciens terrains des Services Industriels de Genève et l’ex site d’Artamis, 
lieu alternatif autogéré à vocation culturelle. Suite à une importante phase 
de décontamination pour assainir le site, un concours d’urbanisme et d’ar-
chitecture est lancé par la ville de Genève pour sa reconversion en 2010. Le 
bureau Dreier & Frenzel Architecture et Communication remporte alors le 
premier prix pour leur projet dont la grande force réside dans « l’importance 
donnée à la dimension sociale du quartier, à la qualité de vie et aux relations 
entre les habitants »1.  

Près de 325 nouveaux logements, répartis dans trois bâtiments, se 
construisent dès 2013. Chacun des immeubles dispose d’un socle qui accueille 
des activités artisanales, culturelles et de commerces de proximité, restituant 
la mixité d’usage qui s’établissait auparavant et rappelant le passé industriel 
du lieu. Organisé autour d’une grande place et complété par un bâtiment 
d’équipement public, le quartier forme un ensemble homogène qui s’intègre 
dans le tissu très urbain adjacent. Le projet s’est développé en collaboration 
avec des architectes, des maîtres d’ouvrage, des artistes et des sociologues 
dans un processus de participation avec les futurs locataires. Ainsi, les trois 
bâtiments sont réalisés par trois maîtres d’ouvrage différents, offrant chacun 
des caractéristiques spécifiques tout en établissant une identité commune: 
la typologie du bâti à cour et le système porteur ponctuel caractérisent 

1. LE QUARTIER DE LA JONCTION
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2. Site de l’écoquartier de la Jonction. Construction 
d’un bâtiment d’équipements publics, concours de 
projets d’architecture à un degré en procédure 
ouverte, Ville de Genève, Département des 
constructions et de l’aménagement, Genève, 2012, 
p.7 

3. THOMAS M-P., Urbanisme et modes de vie. 
Enquête sur les choix résidentiels des familles en 
Suisse, Neuchâtel, Editions Alphil-Presses univer-
sitaires suisses, 2013, coll. « Espaces, mobilités et 
sociétés », p.412-424

l’ensemble. L’immeuble qui donne sur le Boulevard Saint-Georges, de la 
Fondation de la Ville de Genève pour le logement social (FVGLS) et inauguré 
en novembre 2015, répond aux critères des habitations bon marché (HBM). 
Le bâtiment orienté du côté du Rhône, de la Coopérative de l’habitat 
associatif (CODHA) et celui situé du côté de la rue des Gazomètres, conçu 
par la Coopérative d’habitation rue des Rois (SCHADR), présentent des 
habitations mixtes. Ces deux derniers seront inaugurés début 2018. 

Le quartier favorise ainsi le « vivre ensemble » entre les habitants 
de différentes générations, de statut social divers, mais aussi entre sportifs 
et artistes, habitants et écoliers. Il s’agit d’un véritable morceau de ville qui 
évite l’effet d’une enclave repliée sur elle-même2. Pour rendre cela réalisable, 
le potentiel d’accueil du site selon ses qualités sensibles, sociales et fonction-
nelles a été analysé en amont pour dégager un public-cible qui pourrait être 
attiré par le lieu. A partir des qualités du site soulevées, des modes de vie 
résidentiels ont été privilégiés3. Par ces ambitions concernant en priorité les 
aspects sociaux, le quartier présenté initialement sous le nom d’« Ecoquartier 
Jonction », constituera à terme une nouvelle polarité urbaine pour la ville de 
Genève. Il suscite donc un intérêt analytique quant aux stratégies et réponses 
qu’il développe.

Fig. 3 - Plan masse du quartier de la Jonction 
1:2500

Fig. 2 - Bâtiment FVGLS à gauche, SCHADR à 
droite

Fig. 1 - Bâtiment SCHADR
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Situé au cœur de la ville de Genève, le quartier de la Jonction dispose 
d’une très bonne accessibilité et d’une connectivité performante au tissu 
urbain genevois. Si son emplacement stratégique peut expliquer l’efficacité 
des connections, les mesures mises en place au sein du quartier notamment 
en faveur d’une mobilité douce viennent compléter la variété des moyens 
de déplacement. 

• Pluralité des transports publics d’une très bonne qualité de desserte

 ◦ tramway reliant le quartier à la gare centrale de Genève
 ◦ bus connectant le quartier au centre-ville
 ◦ train dont la gare centrale se situe à 15 minutes à pied (1100 mètres).

• Valorisation de la mobilité douce 

 ◦ îlot constituant une zone uniquement piétonne
 ◦ pas de nouvelles places de stationnement extérieures pour la voiture
 ◦ bande cyclable présente au Nord et au Sud du quartier
 ◦ 818 places de stationnement (extérieures, couvertes, ou sécurisées) 

pour les vélos, soit l’équivalent de 4 vélos par logement
 ◦ atelier de réparation et vente de vélos
 ◦ arcade de location de taxi-bike
 ◦ parking souterrain modeste sous le bâtiment SCHADR, de 324 

places dont 124 places pour les habitants, soit l’équivalent d’environ 
0.4 places par logement + 53 places pour les deux roues motorisés

 ◦ 2 emplacements d’autopartage de voiture « Mobility » (à moins de 
500 mètres).

1.1 Connectivités

Fig. 4 - Arrêt de bus Palladium au Nord du site
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Fig. 6 - Accessibilité et mobilité 1:2000

Fig. 5 - Connectivités à l’échelle de la ville
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La Jonction est un lieu influent de la ville et propose une mixité fonc-
tionnelle déjà très variée en termes de services, loisirs, bureaux et logements. 
Les arcades du rez-de-chaussée offrent par ailleurs une multitude d’affecta-
tions, ajoutant une plus-value importante au secteur.

• Processus participatif durable

 ◦ appel à projet en amont pour l’octroi des affectations au rez-de-chaus-
sée des galeries afin de favoriser l’artisanat, les services et commerces 
de proximité

 ◦ consultation des habitants au sujet de leurs attentes et besoins en 
termes de services.

• Variété d’équipements offerts

 ◦ plusieurs lieux de restauration et commerces s’ajoutent à ceux 
existants à proximité

 ◦ locaux et espaces dédiés aux activités culturelles, artisanales et 
sportives 

 ◦ services et commerces de proximité variés permettant de répondre 
aux besoins quotidiens des habitants

 ◦ quelques bureaux et locaux administratifs.

1.2 Mixité fonctionnelle

Fig. 7 - Arcade du bâtiment FVGLS
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Fig. 8 - Mixité fonctionnelle dans le quartier de la 
Jonction 1:1500
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En référence à l’emplacement central du quartier par rapport à 
la ville, mais aussi en lien avec la volonté d’instaurer une certaine densité 
et mixité au sein du nouveau quartier, le caractère urbain prédomine et 
établit une zone d’intensité importante. Cependant, la force du projet réside 
également dans l’intégration d’espaces qui pondèrent l’environnement dense 
et animé du lieu.

• Forte intensité urbaine

 ◦ rue et boulevard bordant le quartier font l’objet de flux de circulation 
importants

 ◦ nouveaux espaces culturels et sportifs et de cafés-restaurants, 
augmentant l’animation du quartier

 ◦ création de places et d’espaces publics différenciés dans leur dimension 
et leur statut, favorisant aussi les rassemblements et rencontres 

 ◦ densité urbaine élevée aux alentours du quartier
 ◦  3 volumes denses posés sur des socles aux dimensions importantes 

dont un qui possède 11 niveaux.

1.3 Urbanité

Fig. 9 - Vue sur le bâtiment FVGLS
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• Renforcement de la nature pour pondérer la densité et l’intensité 
urbaine

 ◦ nature existante qui borde le quartier : quais du Rhône, sentiers de 
promenade à proximité, parc du cimetière

 ◦ conception d’espaces verts supplémentaires (biotope, série d’espaces 
plantés ou engazonnés)

 ◦ intégration de la nature à l’intérieur du bâti (cours intérieures, 
terrasses communes)

 ◦ toitures accessibles permettant une mise à distance par rapport à 
l’animation de la ville et une relation visuelle forte avec le paysage 
(confluence du Rhône et de l’Arve, montagnes du Salève et du Jura).

Fig. 10 - Degré d’intensité urbaine 1:2000

Fig. 11 - Coupe Nord-Sud
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Fig. 14 - Caractère urbain/naturel 1:2000

Fig. 15 - Rapport à la nature en toiture 1:2000

Fig. 13 - Cours densément végétalisées dans le 
bâtiment SCHADR

Fig. 12 - Relation à la nature depuis la toiture du 
bâtiment SCHADR
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La réalisation de trois bâtiments par trois Coopératives différentes 
donne lieu à une très grande diversité de typologies de logements au 
sein du quartier, favorisant ainsi une mixité des ménages et une mixité 
intergénérationnelle. 

• Diversité de taille d’appartement

 ◦ studios pour une seule personne ou deux pièces pour un couple
 ◦ appartements à chambres multiples pour les familles dont le nombre 

d’enfants varie
 ◦ clusters allant du 6.5 pièces jusqu’au 18.5 pièces pouvant accueillir des 

étudiants, des familles recomposées, des familles monoparentales, des 
collocations, etc.

• Fortes variations typologiques des clusters

 ◦ typologies répondant à différents scénarios de ménages
 ◦ diversité des suites à l’intérieur des clusters: chambre unique, suite 

composée d’un espace de jour regroupant salon/cuisine et d’un 
espace de nuit avec une chambre, suite avec plusieurs chambres, etc.

 ◦ nombre et dimension variés des espaces communs
 ◦ flexibilité dans l’organisation des clusters: cloisons légères facilement 

transformables et possibilité de rendre des suites indépendantes par 
des accès multiples.

1.4 Mixité des ménages et 
intergénérationnelle

Fig. 16 - Mixité des ménages dans le bâtiment 
CODHA 1:1000

Fig. 17 - Mixité des ménages dans le bâtiment 
SCHADR 1:1000

Fig. 18 - Mixité des ménages dans le bâtiment 
FVGLS 1:1000 et tableau récapitulatif

Chambre unique: couple, étudiant ou
personne seule

Chambres multiples: familles, collocations

Cluster: seniors, familles recomposées,
familles, étudiants

Chambre = 1 pièce
Espace séjour des suites = 1 pièce
Espace séjour des appartements = 1,5 pièce
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• Diversité dans l’agencement typologique des appartements

 ◦ appartements majoritairement traversants, entre la cour centrale de 
l’îlot et l’espace public du quartier ou bi-orientés en angle, bénéficiant 
de deux vues sur la ville

 ◦ espaces extérieurs différenciés suivant l’emplacement de l’apparte-
ment (cour, terrasse, coursive, loggia, atrium)

 ◦ nombreuses variations typologiques possibles entre les étages grâce 
à la présence d’une structure porteuse ponctuelle, une façade vitrée 
composée de fenêtres en bandeaux continus et des blocs de services 
regroupés.

• Équipements spécialisés pour les familles

 ◦ présence d’une crèche et de places de jeux sécurisées au sein d’un 
quartier sans voiture

 ◦ cours centrales des bâtiments CODHA et surtout FVGLS propices à 
la surveillance des enfants.

Fig. 19 - Exemples de typologies dans le quartier 
de la Jonction 1:500

GSEducationalVersion
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Cluster 10,5 pièces - SBP 279,4 m2

Accès par la coursive
Scénario: familles recomposées
3 suites de 3 pièces dont 2 avec loggias

Cluster en duplex 17,5 pièces - SBP 525,3 m2

Accès par l'escalier ou la cour
Scénario: étudiants
6 cellules autonomes de 2 pièces
4 chambres uniques et patio commun

Appartement 4,5 pièces - SBP 105,4 m2

Accès par la coursive
Scénario: familles
3 chambres, un espace salon/cuisine et une loggia

BATIMENT CODHA

Etage 3Etages 1 et 2

Etage 2

Cluster 7,5 pièces - SBP 190,3 m2

Accès par la coursive
Scénario: séniors
3 suites de 2 pièces dont une avec loggia

Etage 2
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Cluster 15,5 pièces  - SBP 417 m²
Accès par la coursive ou l'escalier
Scénario: tribu multigénérationnelle constituée lors de séances participatives
5 cellules autonomes de 2 pièces
Un appartement 4 pièces de 80,5 m2 avec accès indépendant :
3 chambres et un espace salon/cuisine avec une loggia

Etage 2

FVGLS

Appartement 2,5 pièces - SBP 69 m2

Accès par l'escalier/ascenseur
Scénario: couple
Une chambre, un espace salon/cuisine, une loggia
Un espace privé au sein de la terrasse commune

Etage 2

BATIMENT SCHADR

Appartement 5,5 pièces - SBP 69 m2

Accès par l'escalier/ascenseur
Scénario: Famille monoparentale
4 chambres, un espace salon/cuisine et une loggia

Etage 1
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• Haut potentiel d’interaction à l’échelle du quartier 

 ◦ série de places de détente et d’activités, marquées par un revêtement 
de sol différencié

 ◦ transition entre la place publique et les cages d’escaliers par des rez-
de-chaussée perméables

 ◦ espaces de distribution généreux et fonctionnels: garages à vélos/
poussettes, grands halls d’entrée.

1.5 Convivialisme

Fig. 20 - Arcade du bâtiment SCHADR
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4. Rencontre avec l’architecte Yves Dreier

• Bâtiment CODHA - Valorisation forte des relations de voisinage

 ◦ grande cour minérale au cœur de l’îlot et terrasse collective filante, 
accessibles à tous les habitants de l’immeuble

 ◦ coursive distributive large desservant jusqu’à 8 logements sur chacun 
des 10 étages

 ◦ deux espaces multifonctionnels au 1er étage: ils servent d’accès à la 
terrasse commune depuis la coursive et de lieu d’échange équipé 
(salle de jeu, buanderie, atelier)

 ◦ deux toitures accessibles: potagers communs et jardin densément 
végétalisé

 ◦ pluralité des types d’espaces de séjour dans les clusters: ils sont 
communautaires, situés au centre de la typologie ou isolés, mais 
aussi partagés uniquement avec les membres d’une même suite. Les 
salons isolés dans les clusters apportent une possibilité de repli entre 
locataires lorsque des événements organisés par d’autres membres 
se tiennent dans l’espace principal de communauté4

 ◦ seuil de privacité supplémentaire établi par l’étage pour les habitants 
des typologies en duplex.

Fig. 21 - Potentiel d’interaction à l’échelle du 
quartier 1:1500
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+ + +
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Places de jeux et d'activités

01
02

03
04
05

Place de l'Ecoquartier: stibilizer
Place du Théâtre: dalettes de pierre
naturelle
Place de jeux: tartran
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Accès logements
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• Bâtiment FVGLS - Valorisation des relations de voisinage

 ◦ petite cour collective centrale qui permet de desservir les 
appartements du milieu tout en instaurant un lieu d’interaction et 
une aire de jeux pour les enfants

 ◦ système de distribution par coursives alternées un niveau sur deux 
afin de dynamiser l’espace central et de créer des relations visuelles 
entre les étages

 ◦ espace de buanderie et salle commune accessibles depuis la cour
 ◦ terrasse collective au 1er étage, accessible depuis la salle commune
 ◦ principe typologique de l’appartement inversé: l’espace de séjour est 

orienté sur la cour collective et l’espace de nuit sur la ville.

Fig. 23 - Potentiel d’interaction dans le bâtiment 
CODHA 1:1000

Fig. 24 - Potentiel d’interaction dans le bâtiment 
FVGLS 1:1000

Fig. 22 - Coursives double hauteur dans le 
bâtiment FVGLS
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+ + +

Terrasses communes et cours

Terrasses et loggias privées

Espaces de distribution des logements

Services communs : buanderie, séchoirs

Etage 1



120 Le quartier de la Jonction

• Bâtiment SCHADR - Valorisation nuancée des relations de voisinage

 ◦ aucune pièce commune intérieure 
 ◦ trois cours au 1er étage apportent de la lumière aux appartements 

et cages d’escaliers mais ne sont pas accessibles: la végétation dense 
prévue à l’intérieure permet une légère mise à distance visuelle entre 
les logements, ce qui préserve l’intimité des ménages

 ◦ terrasse filante sur toute la longueur du 1er étage, commune à 
seulement huit logements

 ◦ terrasses privées en vis-à-vis au 5ème étage facilitent les échanges entre 
les voisins

 ◦ 4 terrasses accessibles en attique depuis les 4 cages d’escaliers 
présentent des potagers et permettent aux habitants d’avoir un 
espace commun au calme et loin de l’animation de la ville

 ◦ espace nuit des appartements séparé de l’espace jour traversant par 
une double porte et un sas. 

Fig. 25 - Potentiel d’interaction dans le bâtiment 
SCHADR 1:1000
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Etage 2

Appartement 4 pièces - SBP 119,3 m2

Typologie inversée:
Cuisine donnant sur la coursive côté cour, chambres côté rue
Sas de séparation entre la cuisine et le salon
Espace d'appropriation sur la coursive commune

Etage 2

Appartement de 3 pièces - SBP 86,4 m2

Hall d'entrée
Sas distributif pour les chambres/services
Filtre de la loggia entre l'espace extérieur et le séjour
Espace privé au sein de la terrasse commune

Etage 1

Cluster 15 pièces  - SBP 417 m2
Espace communautaire en longueur côté cour
Espace de filtre distribuant les suites, généré par la cuisine et l'atrium
Salon isolé côté rue
Possibilité de fermer une cloison pour isoler l'appartement de 4,5 pièces

Fig. 26 - Potentiel d’interaction à l’échelle du 
logement 1:500
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Chambre/services
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Par ses surfaces libres et les activités proposées, le quartier favorise 
la mise en place d’une vie associative faisant participer les habitants qui 
souhaitent s’engager socialement. 

• Processus participatif 

 ◦ appels à projets en amont de la construction pour les affectations du 
rez-de-chaussée: des ateliers participatifs permettent de proposer des 
affectations et des typologies en lien avec les besoins des habitants 
du quartier

 ◦ services de proximité spécifiques à la demande
 ◦ locaux laissés libres ou possibilité de les louer pour des évènements 

ou réunions d’associations.

• Diversité d’espaces consacrés à la vie associative et misant sur la 
solidarité

 ◦ ateliers de bricolage, de couture et d’horticulture pour les habitants 
du bâtiment CODHA

 ◦ potagers entretenus par les habitants sur la toiture terrasse du 4ème 

étage du bâtiment CODHA.

1.6 Vie associative et socio-culturelle
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Fig. 27 - Espaces favorisant la vie associative et 
socio-culturelle au rez-de-chaussée 1:1500

Fig. 28 - Espaces favorisant la vie associative et 
socio-culturelle au 1er et 3e étages 1:1500
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Le quartier de la Jonction porte une attention particulière à l’aspect 
social en ciblant dès les premières phases de concours un potentiel d’accueil 
relativement important. Il offre des réponses urbanistiques et architecturales 
multiples à chacune des six composantes qui définissent les quatre modes 
de vie de notre analyse.  

L’emplacement central du quartier par rapport à la ville de Genève 
génère un degré d’intensité urbaine très important qui est toutefois nuancé 
par l’intégration de la nature. Cet aspect permet ainsi d’attirer des personnes 
aux modes de vie divers: les citadins individualistes et citadins engagés 
pourraient apprécier la forte densité et l’animation du quartier tandis que les 
bourgeois pourraient être attirés par la présence d’espaces verts et retirés 
au cœur de la ville. La mixité fonctionnelle présente dans le quartier pourra 
quant à elle profiter à tous les résidents, quelque soit leur mode de vie 
puisqu’elle a été développée selon leur consentement. Elle sera en revanche 
fortement valorisée par les citadins individualistes et les citadins engagés qui 
accordent de l’importance aux diverses activités culturelles, sportives ainsi 
qu’aux services de proximité.

La conception de trois bâtiments distincts par trois coopéra-
tives-maîtres d’ouvrage différents permet en outre d’établir une diversité du 
bâti capable d’attirer des modes de vie résidentiels aux besoins variés. En 
effet, la particularité du quartier réside dans le fait que chacune des trois 
réalisations privilégie principalement un mode de vie. 

1.7 Evaluation du potentiel d’accueil

GSEducationalVersion

Fig. 29 - Profil du quartier de la Jonction
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Ainsi, le bâtiment CODHA favorise fortement le mode de vie des 
citadins engagés, attirés par le haut degré d’urbanité, de convivialisme et 
d’engagement social. Les citadins individualistes mais surtout les bourgeois 
pourraient quant à eux être intéressés par les logements proposés dans le 
bâtiment SCHADR du fait du nombre très limité d’espaces à fort potentiel 
d’interaction ou d’espaces à vocation associative. Les bourgeois apprécieront 
également la relation avec la nature, la mise à distance et l’intimité établie par 
rapport à l’animation du quartier ainsi que l’existence d’un parking souterrain 
pour la voiture, directement accessible depuis l’intérieur de l’immeuble. Enfin, 
le bâtiment FVGLS conviendrait parfaitement aux communautaristes, pour 
lesquels le convivialisme et surtout le degré de familialisme sont essentiels: 
la variété de taille des appartements permet d’accueillir différents types de 
ménages, et les échanges informels entre voisins sont favorisés tant à l’échelle 
du bâtiment que de l’appartement.

Nous pouvons en conclure que le quartier de la Jonction est 
susceptible d’attirer principalement les citadins engagés et les communau-
taristes. Néanmoins, il offre la possibilité aux citadins individualistes et aux 
bourgeois d’y trouver leur place. 
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Fig. 30 - Potentiel d’accueil du quartier de la 
Jonction
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5. BOUDET D., art. « Zurich : le quartier Hunziker », 
onglet Réalisations: publiés par d’a, http://www.
darchitectures.com, novembre 2015, accédé en 
janvier 2018

Situé au Nord de Zurich, Hunziker Areal est le fruit d’un groupement 
de trente-cinq coopératives sous le nom « Mehr als Wohnen », créé en 2007. 
L’objectif initial du projet était de créer un quartier d’habitation innovant, qui 
rompt avec le modèle des grands ensembles modernistes5. Le but est donc 
de retrouver une densité et une ambiance proche de celle que l’on trouve 
dans les quartiers du centre-ville Zurichois, avec une attention particulière 
pour les espaces publics extérieurs et la volonté de favoriser les interactions 
entre les individus.

Le site du projet constitue une portion d’une vaste friche industrielle 
en voie d’urbanisation. La parcelle est ainsi délimitée par une voie ferrée au 
Sud, de grands ensembles d’habitation à l’Ouest, et enfin la nouvelle école 
de Christian Kerez, à l’extrémité Sud-Est du site, qui accueille des classes du 
primaire et du secondaire ainsi que divers services.  

C’est ainsi qu’en 2009, après des ateliers de travail qui ont déterminé la 
programmation du projet, la coopérative Mehr Als Wohnen lance un concours 
d’architecture. Cinq bureaux d’architectes sont retenus, et ils s’associent pour 
dessiner le plan de quartier fait de treize bâtiments. De forme trapézoïdale, ils 
ont chacun leurs particularités mais forment un tout harmonieux. De plus, les 
bâtiments s’articulent pour créer des espaces publics à différentes vocations 
comme des places, des parcs, des jardins ou terrains de jeux. L’avant-projet 
détermine des objectifs précis: les rez-de-chaussée doivent être composés 
de commerces, de bureaux et de services, et l’enveloppe des blocs doit être 
réduite par le moyen de saillies dans les bâtiments, ce qui fera par la suite la 
particularité des volumes. Mais les bâtiments doivent également répondre 

2. HUNZIKER AREAL

Fig. 31 - Plan masse du quartier Hunziker Areal 
1:2500
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6. GAITSH S., art. « L’habitat du futur sera partagé », 
Architecture & Immobilier, Le Temps, https://www.
letemps.ch, décembre 2015, accédé en janvier 
2018

aux exigences du développement durable à travers des objectifs environne-
mentaux ou économiques. C’est pourquoi le quartier vise les demandes de la 
société à 2000 Watts, et possède une surface habitable par habitant de 35 m2,  
alors que la moyenne suisse se situe autour de 50 m2. Cette réduction des 
espaces privés est alors compensée par les nombreux espaces communs 
proposés6.

Ainsi, les travaux commencent en 2012 et les premiers habitants 
emménagent en 2015. Aujourd’hui, 1200 personnes vivent à Hunziker Areal, 
faisant du quartier un microcosme urbain.

Fig. 32 - Vue sur les Haus E, F et G
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Le quartier Hunziker Areal ne se situe pas en plein centre-ville de 
Zurich mais plus au Nord, à l’écart de tous les flux de transports. Pourtant, 
sa situation géographique et les moyens mis en œuvre dans son élaboration 
lui confèrent une bonne accessibilité et connectivité avec le reste de la ville.

• Un site bien connecté au centre-ville de Zurich

 ◦ bus avec une bonne fréquence de passage (qualité A) et reliant 
directement le quartier à la gare ferroviaire d’Oerlikon

 ◦ gare d’Oerlikon se situant à 1400 mètres du quartier, soit à environ 
18 min à pied ou 7 min à vélo

 ◦ tramway connectant la gare d’Oerlikon à la gare centrale de Zurich 
et son centre-ville.

2.1 Connectivités

Fig. 33 - Infrastructures de mobilité douce
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Fig. 34 - Connectivités à l’échelle de la ville

Fig. 35 - Accessibilité et mobilité à l’échelle du 
quartier 1:2000
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• Pluralité des moyens de transport

 ◦ bande cyclable jouxtant le quartier qui permet d’accéder en quelques 
minutes à la gare d’Oerlikon ou d’aller faire ses courses alimentaires 
à proximité

 ◦ nombreuses places de stationnement pour les vélos à l’extérieur, sous 
des couverts sécurisés ou à l’intérieur des immeubles

 ◦ parking souterrain de 106 places sous le bâtiment F et une multitude 
de places extérieures

 ◦ 6 places de stationnement réservées à l’autopartage « Mobility » et 3 
dédiées aux voitures électriques

 ◦ zone de rencontre limitée à 20 km/h, garantissant tout de même une 
sécurité et un certain calme sur le site. 
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Par sa situation légèrement excentrée du centre-ville de Zurich, le 
quartier d’Hunziker Areal constitue une véritable polarité, notamment grâce 
à la pluralité d’équipements concentrés sur le même site. 

• Multitude d’équipements à disposition

 ◦ nombreux services de proximité qui permettent d’éviter des 
déplacements quotidiens contraignants pour les résidents

 ◦ ateliers et locaux qui enrichissent l’offre socio-culturelle
 ◦ espaces dédiés aux loisirs et activités sportives
 ◦ quelques locaux et bureaux fournissent des places de travail pour les 

études ou l’administration
 ◦ l’éducation et la formation ont une place importante

2.2 Mixité fonctionnelle

Fig. 36 - Restaurant, Haus E
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Fig. 37 - Mixité fonctionnelle dans le quartier 
Hunziker Areal 1:1500
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Bien que le quartier offre une richesse en termes de diversité de 
transports et d’activités, son emplacement constitue un cadre de vie calme 
et retiré de l’animation du centre-ville. L’intensité urbaine générée est en effet 
bien compensée par la prédominance de la nature:

 ◦ nature fortement présente aux alentours (canal Riedgraben, parc 
Auholz, terrains agricoles, etc.)

 ◦ densité urbaine relativement faible autour du site, accompagnée de 
rues moins fréquentées qu’en centre-ville

 ◦ 13 bâtiments compacts et ne dépassant pas les 7 niveaux (R+6), 
donnent l’impression d’une densité moyenne

 ◦ de nombreux espaces verts et places minérales au sein du quartier 
absorbent les diverses activités du rez-de-chaussée: les crèches et 
l’école maternelle disposent chacune d’un espace extérieur dédié à la 
détente des enfants; l’école de Leutschenbach et les terrains sportifs 
sont isolés sur une grande étendue de pelouse.

2.3 Urbanité

Fig. 38 - Terrains multisports de l’école
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Fig. 40 - Degré d’intensité urbaine dans le quartier 
1:2000

Fig. 39 - Caractère urbain/naturel du quartier 
1:2000

Fig. 41 - Coupe Est-Ouest
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2.4 Mixité des ménages et 
intergénérationnelle

• Forte diversité typologique pour les familles

 ◦ dominance des logements de 3,5 et 4,5 pièces
 ◦ deux types de clusters avec des suites peu diversifiées, de une à deux 

chambres: les clusters sont destinés aux couples et non aux familles
 ◦ 20% des logements attribués à des familles aidées financièrement, 

répartis dans différents bâtiments, favorisant une mixité sociale7

• Regroupement du même type de logement dans un bâtiment

 ◦ Haus A : uniquement des clusters pour les couples ou personnes 
vivant seules

 ◦ Haus E, G, H, K : uniquement des appartements à chambres multiples 
pour les familles

• Innovations dans les typologies 

 ◦ possibilité de louer selon le besoin une chambre d’ami ou un local de 
travail, situés à l’étage d’habitation

 ◦ duplex de 12,5 chambres pour les familles recomposées ou les 
collocations

• Equipements spécialisés pour les familles

 ◦ crèche et école maternelle, places de jeu sécurisées sans voiture, cour 
commune sécurisée (Haus J)

 ◦ espaces communs au rez-de-chaussée et à différents étages pour des 
jeux et activités à l’intérieur

Fig. 42 - Mixité des ménages dans les Haus A à 
H 1:1000

Fig. 43 - Mixité des ménages dans les Haus I à M 
1:1000 et tableau récapitulatif

Fig. 44 - Exemples de typologies dans le quartier 
Hunziker Areal 1:500

Chambre unique: couple, étudiant ou
personne seule

Chambres multiples: familles, collocations

Cluster: seniors, familles recomposées,
familles, étudiants

Chambre = 1 pièce
Espace séjour des suites = 1 pièce
Espace séjour des appartements = 1,5 pièce
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Appartement 4,5 pièces - SBP 113,3 m2

Accès par l'escalier/ascenseur
Scénario: famille
3 chambres, un espace salon/cuisine et un balcon

Etage type Etage type

HAUS  E

Appartement 3,5 pièces - SBP 80,6 m2

Accès par l'escalier/ascenseur
Scénario: famille monoparentale
2 chambres, un espace salon/cuisine, une terrasse commune

Appartement 2,5 pièces - SBP 65,7 m2

Accès par l'espace distributif central
Scénario: seniors
Une chambre, un espace salon/cuisine et un balcon

Etage typeEtage type

Appartement 4,5 pièces - SBP 117,6 m2

Accès par l'espace distributif central
Scénario: famille
3 chambres, un espace salon/cuisine, un balcon

HAUS  E

HAUS  CHAUS  B
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HAUS  K

Etage 1 et 2

Appartement duplex 9,5 pièces - SBP 283,2 m2

Accès par l'espace distributif central
Scénario: collocation étudiants
7 chambres, un salon, une cuisine, une terrasse commune

Etage type

Appartement duplex 6,5 pièces - SBP 160 m2

Accès par l'atrium central
Scénario: famille recomposée
5 chambres, un espace salon/cuisine, un balcon

Etage type

Appartement 2,5 pièces - SBP 69,3 m2

Accès par l'escalier/ascenseur
Scénario: couple
Une chambre, un espace salon/cuisine, un balcon

Etage type

Studio - SBP 36,2 m2

Accès par l'atrium central
Scénario: étudiant
Une cuisine, une chambre, un balcon

HAUS  M HAUS  M

HAUS  L
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• Très haut potentiel d’interaction à l’échelle du quartier 

 ◦ Douze places publiques propices aux jeux pour les enfants (fontaines, 
jeux en bois, etc.) dont Hunziker Platz, place centrale où se tient un 
marché hebdomadaire et le festival du voisinage

 ◦ Mise en valeur des places publiques par un gravier stabilisé ou plaques 
de ciment

 ◦ Services communs au rez-de-chaussée: buanderie, séchoirs, locaux à 
vélos (Haus D, E, F, K).

• Fort potentiel d’interaction dans les logements

 ◦ Présence des espaces communs ou de services également aux étages:  
buanderie, ateliers, bureaux, chambre d’ami, salle

 ◦ Terrasses communes à plusieurs appartements (Haus E et K), grand 
espace commun et couvert en attique (Haus J)

 ◦ Espace généreux distribuant tous les appartements de l’étage, faisant 
office d’espace commun

 ◦ Communication entre le rez-de-chaussée et les étages par des patios 
(Haus B, C, K), ou par un atrium (Haus A et M)

 ◦ Espace de distribution regroupé sur un unique pallier pour tous les 
appartements de l’étage (Haus C, I et G)

 ◦ Coursives autour d’une cour centrale commune (Haus J)
 ◦ Vue sur l’intérieur des logements par une fenêtre haute dans la cage 

d’escalier (Haus A) 

2.5 Convivialisme

Fig. 45 - Vue sur l’intérieur des logements depuis la 
cage d’escalier, Haus A
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• Potentiel d’interaction nuancé

 ◦ Cages d’escalier séparées distribuant un nombre limité d’apparte-
ments (Haus D, E, F, H et L). 

 ◦ Sas séparant l’espace jour de l’espace nuit (Haus I, K)
 ◦ Halls d’entrée généreux, possibilité de tirer un rideau dans la loggia 

afin de s’isoler (Haus C)

Fig. 47 - Potentiel d’interaction à l’échelle du 
quartier 1:1500

Fig. 46 - Atriums, Haus K 
+

+ + +
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Cour de récréation: pelouse et sable
stabilisé, asphalte, bassin de jeu
Parc de détente: gravier fleuri et
gravier stabilisé
Terrain de boules: gravier stabilisé
Pocket Platz: gravier stabilisé
Espace de jeux: gravier stabilisé, sable
Andreas Park: gravier fleuri, pelouse
Espace de jeux: gravier stabilisé,
fontaine et jeux
Pépinière, pelouse fleurie
Parc avec terrains de sport: pelouse,
sable stabilisé et jeux
Cour de l'école: pelouse
Cour commune extérieure



157

1

2

3

4

5

14

12

1010

11

7

8
9

13

6

15



158 Hunziker Areal

Fig. 48 - Potentiel d’interaction à l’échelle du 
bâtiment - Etages types 1:1000
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+ + +

Terrasses communes et cours
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Fig. 49 - Potentiel d’interaction à l’échelle du 
logement - Etages types 1:500

HAUS  A

Etage type

Cluster 10,5 pièces - SBP 426,7 m²
Suites isolées les unes des autres par l'espace de communauté donnant
sur une terrasse
Possibilité de fermer la baie vitrée pour créer une pièce isolée

Etage type

Appartement 4,5 pièces - SBP 156 m²
Hall d'entrée
Deux sas distributifs pour isoler les chambres/services
Espace cuisine/salon donnant sur une terrasse

HAUS  K

+

+ + +

Espace communautaire du cluster

Chambre/services

Espace commun aux habitants de
l'appartement/de la suite

Salon isolé
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Etage type

Appartement 4,5 pièces - SBP 138,2 m²
Sas distributif pour les chambres/services
Cuisine isolée et salon donnant sur la terrasse

HAUS  I

Etage type

Appartement 6,5 pièces - SBP 183 m²
Cuisine isolée du salon par un îlot central de services
Salon donnant sur la terrasse commune

HAUS  E
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• Programmation qui répond aux besoins de la population Zurichoise 
dans son ensemble

 ◦ Collaboration avec un maître d’ouvrage d’intérêt public
 ◦ Lors de la conception du projet, mise en place d’ateliers de travail 

avec des professionnels, à la place d’ateliers participatifs avec des 
futurs habitants ciblés 

 ◦ Ateliers participatifs avec les habitants lorsqu’ils ont emménagé

• Flexibilité des affectations

 ◦ Locaux communs laissés à la libre disposition des utilisateurs: aucune 
affectation n’est prévue à la base

 ◦ Atelier de méditation (Haus I), atelier de réparation ou un local pour 
des projections de films gérés par les habitants du quartier

 ◦ Locaux propices à la vie associative
 ◦ Diverses salles de réunion et salles des fêtes pour des évènements de 

quartier (Haus C, F, G, I et K)

2.6 Vie associative et socio-culturelle

Fig. 50 - Espaces favorisant la vie associative et 
socio-culturelle au rez-de-chaussée 1:1500
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Le quartier Hunziker Areal représente un échantillon intense de la ville 
de Zurich. La coopérative Mehr Als Wohnen a ainsi déterminé des objectifs 
de programmation qui sont susceptibles de correspondre à une pluralité de 
modes de vie. L’emplacement excentré du quartier par rapport au centre-
ville de Zurich ainsi que la forte présence de la nature conviendrait davantage 
aux bourgeois mais pourrait également contenter les communautaristes qui 
ne sont pas spécialement attirés par l’environnement dense et très animé 
que propose la ville. Cependant, la très bonne connectivité du quartier avec 
le centre-ville de Zurich constitue un potentiel d’attractivité non négligeable 
pour les citadins individualistes et les citadins engagés. Les bourgeois qui privi-
légient les déplacements en voiture peuvent profiter du parking souterrain et 
des différentes places offertes pour ce type de transport. La mixité fonction-
nelle quant à elle, fortement présente dans le quartier, sera essentiellement 
valorisée par les citadins individualistes et les citadins engagés mais satisfera 
également les communautaristes et les bourgeois qui pourront profiter des 
services de proximité.

De plus, la diversité des typologies d’appartements permet d’établir 
une mixité intergénérationnelle. Le quartier peut ainsi accueillir des étudiants, 
des couples, des familles ou des seniors. Si le potentiel d’interaction est élevé 
dans le quartier, des nuances se mettent en place dans chaque bâtiment, 
notamment par des espaces distributifs différenciés. En termes de convivia-
lisme, cela permet de proposer une palette de degrés d’interaction.

En conclusion, le quartier Hunziker Areal offre un fort potentiel 
d’accueil. Trois des quatre modes de vie analysés, à savoir les citadins engagés, 

2.7 Evaluation du potentiel d’accueil

GSEducationalVersion

Fig. 51 - Profil du quartier Hunziker Areal
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les communautaristes et les bourgeois, peuvent être séduits par la qualité de 
vie proposée. Seules les citadins individualistes sont susceptibles d’être moins 
attirés. 
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Fig. 52 - Potentiel d’accueil du quartier Hunziker
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L’analyse détaillée de deux quartiers mettant tous deux en avant 
le pilier social nous a permis de relever des stratégies architecturales qui 
établissent un urbanisme des modes de vie. Ainsi, favoriser un potentiel 
d’accueil large demande l’étude des composantes architecturales à toutes 
les échelles. 

Si les composantes « connectivités » et « mixité fonctionnelle » s’éta-
blissent à l’échelle du quartier, les autres sont plus complexes. En effet, les 
composantes « urbanité », « convivialisme », « vie associative et sociocul-
turelle » et « mixité des ménages et intergénérationnelle » se retrouvent 
également à l’échelle du bâti et jusqu’à l’échelle de la typologie d’apparte-
ment. Le travail sur ces différents niveaux permet de répondre de manière 
différenciée aux besoins singuliers de chaque mode de vie.

Connectivités

Une diversité des moyens de transports, tant publics qu’individuels, 
permet à la fois de satisfaire les personnes ayant un mode de vie de citadin 
individualiste ou citadin engagé, qui privilégient l’utilisation des transports en 
commun (tram, bus, train, etc.), que les personnes ayant le mode de vie 
bourgeois ou communautariste, qui n’ont pas de préférences d’utilisation 
dans leurs déplacements et utilisent également la voiture. Ainsi, malgré sa 
situation excentrée par rapport au centre-ville, le quartier Hunziker Areal 
bénéficie d’une bonne connectivité grâce à la possibilité d’utiliser le bus, la 
voiture, le vélo et dans un second temps, le train ou le tram.

3. SYNTHÈSE: STRATÉGIES POUR UNE 
NOUVELLE POLARITÉ URBAINE



170 Synthèse: stratégies pour une nouvelle polarité urbaine

Urbanité 

Les attentes pour le degré d’urbanité ne sont pas identiques pour 
tous les modes de vie. En effet, alors que les citadins individualistes et les 
citadins engagés préfèrent vivre dans un environnement dense, urbain et 
animé, c’est le contraire pour les bourgeois qui valorisent un environnement 
calme et vert. C’est pourquoi, pour maximiser le potentiel d’accueil, il est 
préférable d’allier des espaces naturels avec des espaces denses de forte 
intensité urbaine. Ceci est d’autant plus important que les communautaristes 
ne favorisent ni l’un ni l’autre et pourraient donc être attirés par un environ-
nement plus nuancé. C’est par exemple le cas du quartier de la Jonction qui 
se situe dans un secteur très urbanisé mais qui réussit à pondérer l’animation 
de la ville par l’instauration d’une mobilité douce, des espaces verts en retrait 
ou même au cœur des bâtiments. 

Mixité fonctionnelle

La « mixité fonctionnelle » est la seule composante qui fait l’unanimité 
et contente chacun des quatre modes de vie. Il en découle une importance 
quant à sa présence au sein d’une nouvelle polarité urbaine. Les études de 
cas ont montré qu’il est davantage pertinent de privilégier la diversité plutôt 
que la quantité pour éviter d’instaurer une trop grande intensité urbaine, et 
provoquer une réticence pour les bourgeois par exemple.

Mixité des ménages et intergénérationnelle

Une diversité de typologies d’appartements permet de répondre aux 
besoins variés des différents types de ménages et la composante ne perturbe 
pas la qualité de vie d’un mode de vie au détriment d’un autre. Des clusters 
peuvent attirer les citadins engagés, alors que des appartements à plusieurs 
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chambres conviendront aux communautaristes, qui favorisent la présence 
d’un tissu familial. Enfin, si le quartier dispose d’équipements spécialisés pour 
les personnes âgées ou sécurisés pour les enfants, cela augmente le caractère 
attrayant pour les communautaristes et les bourgeois, qui portent un intérêt 
au familialisme. La mixité des ménages et intergénérationnelle demeure donc 
essentielle pour l’élargissement du potentiel d’accueil. 

Convivialisme

Le convivialisme s’établit d’une part à l’échelle du quartier, par l’in-
termédiaire d’aménagements urbains ou d’espaces perméables au rez-de-
chaussée, pour ainsi proposer des espaces de rencontre et de jeux pour 
les habitants. Cette composante doit en revanche être nuancée à l’échelle 
des bâtiments par l’intermédiaire de seuils, pour proposer différents degrés 
de potentiel d’interaction. Certains bâtiments peuvent favoriser les échanges 
informels et les relations de voisinage afin de satisfaire les communauta-
ristes ou les citadins engagés, alors que d’autres doivent limiter les espaces 
communs pour ne pas perturber la qualité de vie des citadins individualistes 
ou des bourgeois. Le convivialisme se définit jusqu’à l’échelle du logement 
par l’intermédiaire de sas et d’espaces d’intimité, suivant les préférences 
d’habitat. Ainsi, le quartier de la Jonction opte pour la stratégie de privilégier 
un mode de vie par bâtiment. Cette solution s’avère efficace architecturale-
ment puisqu’elle met en place de nombreux dispositifs spatiaux favorables 
à la qualité de vie du mode de vie ciblé, sans risquer d’en altérer une autre.

Vie associative et socioculturelle

La participation des habitants en amont du projet et se poursuivant 
par la suite permet de répondre de manière ciblée à leurs attentes. Une 
vie associative qui prend la forme d’ateliers intérieurs ou extérieurs ainsi 
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que des espaces libres et appropriables permettent de renforcer la solidarité 
entre les habitants, et de générer un sentiment d’appartenance au quartier. 
Le sentiment de bien-être des habitants dans leur lieu d’habitat confère au 
quartier un caractère durable.

En plus de ces stratégies qui suivent les six composantes architec-
turales, il est nécessaire d’instaurer une flexibilité dans la conception du 
projet car les différents modes de vie sont destinés à évoluer au cours du 
temps. Ainsi, pour garantir une certaine adaptabilité, plusieurs stratégies 
architecturales peuvent être adoptées: système structurel ponctuel, des murs 
cloisonnant légers, un système de fenêtre modulaire ou en bandeau continu, 
des services regroupés en noyaux, etc. La neutralité du plan doit permettre 
une liberté d’appropriation des espaces de vie. 

Lors de la conception d’une nouvelle polarité urbaine, il est donc 
pertinent pour les architectes de collaborer avec les sociologues, et de 
cibler en amont du projet les modes de vie qui peuvent être attirés par 
les qualités intrinsèques du site. Il convient alors de se référer au profil de 
chaque mode de vie [fig. 34], pour définir le degré d’établissement visé pour 
chaque composante. Afin de faire cohabiter les modes de vie ciblés, il est 
alors pertinent de se référer aux stratégies architecturales pour une nouvelle 
polarité urbaine [fig. 53]. Si ces recommandations peuvent constituer une 
aide à la planification d’un tel projet, elles doivent par ailleurs s’adapter au 
caractère du site pour renforcer son identité propre.

Fig. 53 - Stratégies architecturales pour une 
nouvelle polarité urbaine
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URBANITE

CONVIVIALISME

VIE ASSOCIATIVE ET
SOCIO-CULTURELLE

MIXITE DES MENAGES ET
INTERGENERATIONNELLE

CONNECTIVITES

MIXITE FONCTIONNELLE

► Proposer des infrastructures pour tous les types de mobilité et assurer une bonne desserte en transports publics
► Favoriser une mobilité douce au sein du quartier

► Privilégier des services de proximité complémentaires au tissu urbain adjacent
► Valoriser la diversité des équipements plutôt que la quantité

► Développer des zones de différentes intensités
► Offrir des espaces verts de tranquillité qui pondèrent les espaces urbains denses et animés

► Proposer une diversité de taille d’appartements couvrant tous les types de ménages à l'échelle du quartier
► Développer des scénarios d'habitat
► Instaurer une flexibilité d’aménagement intérieur
► Concevoir des équipements spécialisés pour toutes les générations

► Concevoir des espaces publics de qualité appropriables et adaptables
► Offrir des activités et ateliers participatifs, générateurs de solidarité et d’un sentiment d’appartenance au quartier

N O U V E L L E  P O L A R I T E  U R B A I N E

► Concevoir des espaces extérieurs et des locaux communs propices aux échanges et rencontres
► Proposer des systèmes distributifs au potentiel d'interaction différencié
► Etablir une série de seuils à toutes les échelles pour créer différents degrés de privacité
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La détermination de stratégies architecturales pour la conception 
d’une polarité urbaine innovante socialement, ainsi que le potentiel des villes 
de taille moyenne pour accueillir un tel projet nous conduit à prospecter un 
site pertinent. Si nous revenons sur les cartes de la variation de la population 
de 2010 à 2016 et des réserves de zones à bâtir, il en ressort une région 
à fort potentiel: la vallée du Rhône. Nous constatons effectivement que ce 
secteur a connu une forte hausse de population entre 2010 et 2016. En 
outre, elle possède un nombre de réserves en zones à bâtir très important, 
bien plus conséquent que toutes les autres régions. Cette surface disponible 
est donc aujourd’hui propice à la planification de projet de densification 
visant à accueillir la population grandissante.

La liste des villes de taille moyenne établie dans la première partie 
de cet énoncé révèle cinq villes situées dans la vallée du Rhône. Il s’agit de 
Brig-Glis, Sierre, Monthey, Martigny, et Sion. Parmi ces villes, Sierre a entamé 
depuis 2004, un projet de densification avec un plan de transformation de la 
ville. Il semble donc pertinent d’y projeter une nouvelle polarité urbaine qui 
s’inscrit dans ce développement stratégique. 

Nous verrons que Sierre présente des qualités territoriales indéniables, 
auxquelles se confrontent de véritables enjeux de densification, en lien avec 
sa situation démographique actuelle.

1.1 La vallée du Rhône

1. SIERRE

Fig. 1 - Les villes de taille moyenne dans la vallée 
du Rhône
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Fig. 3 - Différence entre les réserves de zones à 
bâtir actuelles et la demande estimée 2005-2030 
par commune et affectées au logement, dans la 
vallée du Rhône

Fig. 2 - Variation de la population résidante perma-
nente de 2010 à 2016 dans les communes de la 
vallée du Rhône
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La ville de Sierre est située au cœur du Valais à 550 mètres d’altitude, 
entre le Val d’Anniviers (à 20km) et Crans-Montana (à 15km). La commune 
comprend les villages de Granges, Noës et Muraz et s’étend d’Ouest en Est 
sur plus de trois kilomètres, bordée par le Rhône au Sud et par le vignoble 
de Venthône au Nord.  

Un phénomène géologique datant d’environ 10 000 ans avant J.-C. 
crée un détachement rocheux entre Cordonna et Varone et entraîne des 
éboulements, formant des collines sur lesquelles seront construits une 
multitude de châteaux.1 Au départ, Sierre est donc constituée au départ 
de collines et de hameaux. Ces derniers se développent dès le XVème siècle 
avec la transhumance: deux fois par an, les familles venant du Val d’Anniviers 
descendent afin de travailler dans les vignes2. La population s’installe alors 
par groupes dans les différents quartiers, devenus autonomes par la suite. 
Aujourd’hui encore, nous pouvons lire leur particularité et leur architec-
ture spécifique. Cette multitude de petits bourgs se situent sur les lieux 
moins sujets aux inondations du Rhône: Villa à l’Ouest, Borzuat et Bottire au 
Nord-Est, Muraz et Tservetta au Nord et Glarey à l’Est. La ville revêt alors un 
caractère polycentrique qui va perdurer avec le temps. Alors que la plupart 
des villes se développent autour d’un centre identifié, Sierre s’est construite 
autour de ses quartiers historiques dont les plus anciens sont le quartier 
du Bourg et le quartier de Bellevue (Hôtel de Ville, Château des Vidômes, 
Avenue Général Guisan).

C’est avec l’endiguement du Rhône entre 1863 et 1893 et le drainage 
des marécages que la plaine sera protégée des inondations et pourra se 

1.2 Contexte historique
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développer le long de l’axe Est-Ouest3. 

L’arrivée du chemin de fer en 1868 et de « Aluminium Suisse S.A. » en 
1905 à Chippis ont permis à Sierre d’entrer dans l’ère industrielle, de s’ouvrir 
au tourisme et d’accroître sa population bien plus rapidement que les autres 
villes du Valais. La population connaît en effet une forte hausse de +122% 
durant les trente premières années du XXème siècle contre +20% pour 
l’ensemble des autres villes valaisannes4. La gare CFF constitue une véritable 
centralité pour la ville, qui attire de plus en plus la population. La ville de 
Sierre accueille alors de nouvelles constructions de bâtisses individuelles, sans 
réelle planification urbaine. Ces maisons vont relier petit à petit les quartiers 
entre eux en s’étendant à l’Ouest, surtout depuis la fusion des communes de 
Sierre et Granges en 1972.  Ainsi, la ville de Sierre change davantage durant 
la période 1900-1980 que pendant le demi-millénaire précédent5.

La carte historique de 1910 montre l’arrivée de « Aluminium Suisse 
S.A. » (1905) au Sud du Rhône, et l’indépendance des bourgs de Villa, Murraz 
et Glarey. Jusqu’en 1942, l’industrie d’aluminium s’étend considérablement. 
Nous pouvons lire en parallèle une croissance similaire autour de la gare 
de Sierre. Une densification s’opère ainsi autour de l’avenue du Général 
Guisan. Nous remarquons en outre l’apparition de la ligne du funiculaire 
construite en 1910, reliant Sierre à la station de ski Crans-Montana, distante 
de 4 kilomètres. Enfin, une industrie de laminage s’implante du côté Ouest 
de Sierre, au Nord du Rhône. 

La ville de Sierre se densifie fortement jusqu’en 1970, tout particuliè-
rement de part et d’autre de l’Avenue du Général Guisan et le long de ses 
ramifications. Les laminoirs définissent en parallèle une véritable zone indus-
trielle. Sur la carte de 1990, les bourgs de Villa, Muraz et Glarey sont reliés par 
les nouvelles constructions et le centre commercial Manor, construit en 1974, 

Fig. 4 - Cartes historiques de Sierre
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Patrimoine, http://www.bourgeoisie-de-sierre.ch, 
accédé en janvier 2018

à l’Ouest de Sierre. Peu après, dès la fin des années 1970, la zone industrielle 
et artisanale des Iles Falcon entame son développement pour constituer 
petit à petit le poumon économique de la ville de Sierre6. Celle-ci se situe au 
Sud-Est de la ville, le long du Rhône.

Par la suite, en 1993, se construit l’hôpital de Sierre au Sud de Villa, 
et la ville continue son développement comme l’indique la carte de 2000. 
En 2011, la zone commerciale de Manor s’agrandit notamment avec la 
construction de la Migros Rossfeld. Nous pouvons également noter l’agran-
dissement du technopôle, à l’Est de l’industrie de laminage, qui propose des 
bureaux pour les technologies de l’informatique et de la communication. 
Plus récemment, nous constatons l’amorce de la destruction de l’ancienne 
aluminerie, site industriel du quartier de Chippis sur lequel verra le jour 
un projet d’écoquartier. Enfin, dans le domaine de l’éducation, la nouvelle 
HES-SO de Gestion et Tourisme de Sierre, située sur le bord Sud des voies 
ferrées, est inaugurée en 2003.
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Fig. 5 - Sierre, carte postale de 1908

Fig. 6 - Le château Mercier en 1908 
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7. Périmètre d’urbanisation et zones temporaire-
ment inconstructibles. Définition des options de 
développement : volet stratégique, Commune de 
Sierre, 2017, p.35

1.3 Contexte démographique

Fig. 7 - Evolution de la population résidante à 
Sierre et scénario «haut» projeté

Le développement de la ville de Sierre dans différents secteurs 
(industrie, éducation, culture, etc.) a des répercussions positives sur l’attracti-
vité résidentielle. Il est tout d’abord important de constater que la population 
de la ville augmente fortement depuis les années 1990: elle représente une 
hausse de 118% et fait de Sierre la quatrième plus grande ville du Valais. Les 
statistiques de l’Office Fédéral de la Statistique montrent que la croissance 
démographique concerne en effet toutes les tranches d’âges mais que la 
répartition est inégale. Nous observons une part relativement importante 
des personnes de 15 à 39 ans et de 40 à 64 ans, même si cette partie de la 
population active a baissé de 1.9%, de 2010 à 2016 (de 61,6% à 59,7%). Ceci 
peut s’expliquer par une forte augmentation de la part des personnes de 65 
ans et plus, qui s’est accrue de 2,2% entre 2010 et 2016 pour représenter 
20,7% de la population sierroise fin 2016, soit 3479 personnes7. 
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Sierre assiste donc à un vieillissement de sa population et un rapport 
de dépendance des personnes âgées en forte hausse (4,63% d’augmenta-
tion entre 2010 et 2016, soit actuellement le taux le plus élevé des villes 
valaisannes); d’autant plus qu’aujourd’hui, les villes de taille moyenne attirent 
les seniors, à la recherche de tranquillité et de proximité avec la nature. 
S’ajoute à ce phénomène un accroissement du rapport de dépendance des 
jeunes de moins de 20 ans qui prend de l’ampleur (+0,66% en six ans), si 
l’on se réfère aux autres villes de taille moyenne du Valais, pour lesquelles 
cette part est globalement en baisse. Cela indique un besoin supérieur en 
infrastructures scolaires et en programmes spécialisés pour les personnes 
âgées8.

Par ailleurs, le tissu urbain de Sierre montre que la maison indivi-
duelle reste majoritaire avec une part de 53% en 2016, devant les villes de 
Sion, Martigny et Brig-Glis9. Cette part a même augmenté de 1% à Sierre 
depuis 2010, constituant un frein pour une densification judicieuse. Toutefois, 
la ville de Sierre dispose de surfaces à bâtir de grande taille et d’un seul 
tenant, propices à une densification de qualité10. Ces zones à bâtir destinées 
à l’habitat sont réparties dans des zones d’affectation diverses: 45,7 hectares 
en zone d’habitat collectif, 41,9 hectares en zone d’habitat individuel, 8,4 
hectares en zone mixte et enfin 4,1 hectares dans les vieux villages11. Au total, 
la surface des zones à bâtir s’étale sur un peu plus de 100 hectares.

Si la ville de Sierre représente un potentiel de densification important, 
elle est confrontée aujourd’hui au problème de vacance des logements. Il faut 
tout d’abord noter qu’à une échelle nationale, le canton du Valais possède 
un taux de vacance important chiffré à 2,25%, à mettre en relation avec la 
moyenne suisse de 1,47%12. Parmi les cinq villes valaisannes de taille moyenne, 
Sierre est celle qui a le plus de difficultés à attirer des locataires dans les 
nouveaux bâtiments. En effet, elle est la ville au plus haut taux de logements 
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vacants de Suisse, avec un taux de 3,2% pour tous les types d’habitat13: le 
logement locatif représente à lui seul 16%. Sierre devance ainsi Oberaargau 
(11%), Engiadina Bassa (9%), Mesolcina (8%) et le Jura Bernois (8%)14. A 
Sierre, les logements les plus concernés par le phénomène sont les 3 et 4 
pièces15, c’est-à-dire ceux qui accueillent principalement des familles. En effet, 
si la part des ménages familiaux est plus élevée à Sierre qu’à Sion, montrant 
une certaine attractivité de la ville de Sierre pour les familles16, la proportion 
des ménages supérieurs à trois personnes diminue depuis 2014 (38% en 
2014, 33% en 2015 et 32% en 2016)17.

Ceci s’explique notamment par un boom de construction depuis le 
début des années 2000 et l’émergence de quartiers denses depuis 2010. 
L’offre d’habitation neuve a en effet explosée cette année-là: elle a été 
multipliée par six avec la construction de 218 logements supplémentaires sur 
l’ensemble du territoire sierrois18. Depuis, d’autres réalisations ont vu le jour. 
En 2014, un complexe d’habitation composé de trois bâtiments proposant 
plus de 200 foyers dans le quartier Sous Gare oriente le développement 
urbain de la ville vers une densification qui favorise le logement collectif. Ce 
type d’habitat, aux loyers plutôt élevés, s’est construit ces dernières années 

Fig. 9 - Evolution du taux de logement vacant à 
Sierre [%]
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de manière plutôt éparse dans la ville, sans réelle planification urbaine. Cela 
ne constitue pas un potentiel attractif pour les familles, qui préfèrent les 
quartiers d’habitat individuel.

Sierre soulève donc des premières opportunités de planification 
sur le long terme. Si l’offre en logements est trop importante actuellement, 
l’augmentation croissante de la population devrait pouvoir résoudre dans 
les prochaines années le problème de vacance des logements collectifs, 
surtout si les efforts entrepris par la ville pour diminuer le coût des loyers 
débouchent sur une réalité. Ainsi, il est question de projeter une meilleure 
densification dans un futur proche (2030-2040). Les quartiers alors construits 
seront capables d’accueillir de nouveaux habitants, lorsque la demande en 
logements sera équivalente ou supérieure à l’offre. Ces quartiers denses 
doivent s’intégrer dans un processus de développement territorial global. 
Ils ont en outre comme objectif principal d’attirer les familles dans des 
logements collectifs en proposant d’une part des logements à revenus plus 
modérés, et d’autre part une qualité de vie similaire voire supérieure à celle 
proposée par l’habitat individuel.
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Fig. 10 - Diagramme schématique de l’évolution de 
la construction en logement à Sierre

Fig. 11 - Le nouveau quartier Les Platanes

Fig. 12 - Vue sur la ville de Sierre depuis le lac de 
Géronde
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19. Périmètre d’urbanisation et zones temporaire-
ment inconstructibles. Définition des options de 
développement : volet stratégique, Commune de 
Sierre, 2017, p.71

20. ibid p.57

21. ibid p.55

1.4 Contexte territorial

Economie

Sierre présente une attractivité économique importante à travers 
quatre pôles d’emplois:

• le pôle de services autour du centre constitué par la gare
• un pôle industriel entre îles Falcon, les laminoirs et la nouvelle zone 

industrielle de Daval au Sud-Ouest de Sierre
• le pôle d’innovation et de formation avec le technopôle, la Haute 

Ecole Spécialisée de gestion et tourisme ainsi que la future Haute 
Ecole Spécialisée de commerce et culture générale

• le pôle de santé avec l’hôpital de Sierre19.

On observe une croissance des emplois entre 2011 et 2015, repré-
sentant 9,3%20. Les personnes non qualifiées ou attribuables composent 
une part importante des actifs (45%), tout comme les employés et ouvriers 
qualifiés qui représentent plus du tiers des personnes actives (36%). On 
dénombre enfin relativement peu de professions libérales ou de cadres 
(13% des actifs)21. Par ailleurs, depuis que la nouvelle zone industrielle et 
commerciale s’est implantée à l’Ouest de Sierre, les commerces de proximité 
commencent à percevoir une certaine concurrence et menacent de 
disparaître sur le long terme. C’est pourquoi il est d’autant plus nécessaire de 
limiter les logements à loyers élevés et d’instaurer une mixité fonctionnelle 
dans les nouveaux quartiers, avec des commerces proposant des services 
spécialisés, et différents de ceux proposés dans le centre et la zone industrielle.
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22. Périmètre d’urbanisation et zones temporaire-
ment inconstructibles. Définition des options de 
développement : volet stratégique, Commune de 
Sierre, 2017, p.83

23. ibid

24. Rencontre avec l’architecte Jean-Henri Zambaz 
et l’urbaniste Morgane Rothacker

Accessibilité

La ville de Sierre, est située au cœur du Valais. Proche de Sion (15km), 
de Crans-Montana (15km), du Val d’Anniviers (20km) ou de Loèche-les-
Bains (24km), elle présente une très bonne connexion à différentes échelles. 
Le réseau de transports publics de la ville, composé de trois lignes principales 
de bus, est très efficace, et dessert la majorité des zones dédiées à l’habitat. 
La desserte de la périphérie de la ville serait néanmoins à améliorer22. Ce 
réseau local est fortement connecté à celui du canton et de la Suisse, ce qui 
permet de gérer les flux pendulaires particulièrement importants générés 
par la ville. 

La gare de Sierre, faisant partie de la ligne du Simplon reliant Lausanne 
à Brig-Glis, a un rôle central dans les connexions à l’échelle nationale. Elle 
permet d’atteindre Lausanne ou Berne en une heure et vingt minutes et 
relie des lieux touristiques d’intérêt comme la station de ski Crans-Montana. 
Celle-ci est atteignable avec le funiculaire SMC, dont l’arrêt de départ est à 
cinq minutes à pied depuis la gare. De plus, Sierre est traversée par la route 
cantonale n° 9, et est accessible par deux sorties de l’autoroute A9 qui longe 
le Sud de la ville. Ainsi, Sierre possède un atout non négligeable en termes 
d’accessibilité. 

La ville souhaite par ailleurs créer des pistes cyclables supplémen-
taires23, afin de renforcer la sécurité des cyclistes et favoriser une mobilité 
douce. Enfin, un projet en cours vise à désengorger le centre-ville et 
notamment l’avenue du Général Guisan, tous deux fortement fréquentés 
par les voitures24.

Fig. 13 - Connexions territoriales 
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Patrimoine naturel et bâti

Comme nous l’avons évoqué précédemment, le développement de 
la ville de Sierre est intimement lié à la géomorphologie du lieu et à son 
histoire. C’est la raison pour laquelle Sierre possède aujourd’hui de nombreux 
atouts naturels qui font de la ville un lieu touristique attractif. Elle est la porte 
d’entrée du parc régional de Pfynn-Finges, l’une des plus grandes réserves de 
pinèdes d’Europe occidentale, située directement à l’Est de la ville. Au coeur 
d’une poche de verdure, le lac de Géronde (à côté duquel ont été aménagés 
des bains) et les Petits Lacs offrent des aires de détente et de rencontre à 
proximité immédiate du centre-ville. 

De plus, une multitude de collines composent le paysage sierrois, se 
joignant au relief des montagnes et des vignes de part et d’autre de la vallée: 
au Nord, les Alpes bernoises et au Sud, les Alpes valaisannes. Enfin, de grandes 
surfaces agricoles, à l’Ouest de la ville, accroissent la quantité et la diversité 
des espaces verts. Les zones protégées représentent ainsi 31% du territoire 
de Sierre, soit une surface importante de 596 hectares. Ces différentes 
poches restent néanmoins dissociées spatialement. La ville espère alors que 
les prochaines mesures d’urbanisme constitueront une opportunité pour 
interconnecter ces espaces naturels afin de les inscrire dans un réseau clair. 
Enfin, la ville de Sierre est ponctuée de plusieurs biens culturels et historiques 
qui apportent une plus-value supplémentaire au paysage. En effet, principale-
ment au Nord des voies ferrées CFF, des monuments historiques tels que les 
châteaux, églises et chapelles soulignent le tissu bâti.

Fig. 14 - Zones protégées
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Chapelle Saint-Ginier
Château de Villa
Château de Mercier
Maison du Remuage
Eglise Notre-Dame des Marais
Hôtel de Ville
Château des Vidomnes
Eglise Sainte-Catherine
Maison de Courten

Patrimoine naturel et bâti

Fig. 15 - Patrimoine naturel et bâti

Fig. 16 - Vue sur le château Mercier depuis l’Avenue 
du Général Guisan

Fig. 17 - Hôtel de ville

Fig. 18 - Vue sur le château des Vidomnes depuis la 
place de l’hôtel de ville
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Industrie, éducation et formation

Au-delà de ses qualités paysagères, Sierre est une ville attractive dans 
les domaines de l’industrie, de la formation et de l’éducation. Avec l’implanta-
tion d’ « Aluminium Suisse S.A. », au début du XXème siècle, le développement 
des industries ne cesse de s’accroître, si bien qu’aujourd’hui, la ville compte 
quatre grandes zones industrielles au Sud de Sierre: deux sur les bords 
Nord du Rhône et deux au Sud. Si l’usine d’aluminium Novelis (sur l’ancien 
emplacement des laminoirs) ainsi que la zone industrielle des Iles Falcon (à 
l’Est) sont enracinées depuis de nombreuses années, deux secteurs au Sud 
sont en pleine mutation. L’ancienne aluminerie, actuellement occupée par le 
groupe Constellium, va prochainement être reconvertie en écoquartier et 
zone artisanale, tandis que l’Ecoparc de Daval (au Sud-Ouest entre Chippis 
et Sierre) est en plein essor et accueillera dans un futur proche de nouveaux 
groupes industriels tournés vers l’innovation. 

Par ailleurs, Sierre continue de se diversifier dans le secteur de 
l’éducation et de la formation. Elle possède tout d’abord une multitude 
d’écoles primaires et deux du cycle d’orientation. Elle accueille également 
l’École de Commerce et de Culture Générale (agrandie prochainement 
grâce à la construction d’un nouveau bâtiment à côté de la gare routière), 
l’Ecole de couture du Valais et des écoles supérieures dont la Haute Ecole 
de Gestion et Tourisme, et l’Ecole Cantonale d’Art du Valais située dans 
le quartier du Centre-Ville Ouest. Cette dernière comporte deux filiales 
annexes en direction du Rhône: les Halles USEGO, un vaste espace au Nord 
des voies ferrées dédié aux expositions artistiques, ainsi qu’un bâtiment 
d’ateliers dans le quartier Sous-Gare. Enfin, le technopôle, construit il y a 
plus de 25 ans à côté des anciens laminoirs, constitue un véritable centre 
dédié aux entreprises actives dans les technologies de l’information et de la 
communication, ainsi qu’à la formation de personnes dans divers secteurs 
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(informatique, hôtellerie, gastronomie, tourisme, etc.).

Avec la pluralité d’équipements pour l’éducation et la formation, une 
économie de plus en plus dynamique dans le secteur industriel, un réseau 
de mobilité qui connecte de manière optimale la ville à son territoire et la 
présence d’espaces naturels à proximité du centre-ville, Sierre présente donc 
un fort potentiel d’attractivité, tant pour le tourisme et l’emploi que l’habitat.

Fig. 19 - Industrie d’aluminium

Fig. 20 - Technopôle
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1.5 Opportunités du territoire Sierrois

La ville de Sierre présente de nombreux atouts: une bonne accessibi-
lité, une identité propre caractérisée par son patrimoine naturel et construit, 
et un dynamisme dans les secteurs de l’industrie et de l’éducation. Une den-
sification judicieuse qui valoriserait ses qualités tant infrastructurelles que 
paysagères et qui prendrait en compte les besoins de la ville, permettrait 
d’éviter l’étalement urbain de maisons individuelles dans les quartiers péri-
phériques, en attirant des types de population diversifiés.

Industrie

Education/formation

01
02
03
04
05
06

07
08
09

Ecole primaire-secondaire
Ecole Cantonale d'Art du Valais (ECAV)
Halles USEGO de l'ECAV
Espace d'ateliers de l'ECAV
Ecole de Commerce et de Culture Générale
Haute Ecole de Gestion et Tourisme (HES)
Ecole de couture du Valais
Crèche de l'Europe
Technopôle :
- Centre Roman d'Enseignement à Distance
- Ritzy Formation continue Weiterbildung
  (hôtellerie, tourisme et gastronomie)
- Cyberlearn Centre e-learning HES-SO
  (informatique, multimédia, innovation)

A
B
C
D

Ecoparc de Daval en développement
Aluminerie Novelis
Aluminerie Constellium en reconversion
Zone industrielle des îles Falcon

Fig. 21 - Infrastructures dédiées à l’industrie et à 
l’éducation dans la ville de Sierre
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Fig. 22 - Objectifs stratégiques de la ville de Sierre

OBJECTIFS STRATEGIQUES DE LA VILLE DE SIERRE

Urbanisation

Attractivité
résidentielle

Mobilité

Nature et paysage

Attirer les familles avec enfants dans les logements collectifs

Instaurer une mixité intergénérationnelle dans les quartiers

Concevoir des espaces publics qualitatifs adaptés à tous les âges

Proposer des infrastructures spécialisées pour les personnes
âgées et des centres de formation pour les jeunes

Maintenir le réseau existant et améliorer la cadence des
transports publics dans les zones moins bien desservies

Renforcer l'établissement de la mobilité douce, notamment pour
les vélos et les piétons

Créer des emplois à proximité des logements dans les nouveaux
quartier, pour réduire les flux pendulaires

Préserver les espaces verts, publics et le patrimoine culturel de la
ville

Favoriser la mixité fonctionnelle et sociale

Mettre en réseau les espaces naturels par des aménagements
extérieurs

Intégrer les nouvelles constructions avec le contexte paysager

Etablir un équilibre entre la proportion d'habitat individuel et
d'habitat collectif

Tirer profit des réserves de zones à bâtir avec une vision
d'ensemble

Favoriser la densification autour des infrastructures de transports

Effacer la césure créée par les voies CFF entre le Nord et le Sud
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25. Plan directeur d’aménagement et d’urbanisa-
tion du centre-ville. Informations sur l’évolution du 
dossier, Ville de Sierre, 2015, p.2

« Sierre se transforme »

La ville de Sierre met en œuvre ces objectifs à travers le projet  
« Sierre se transforme » dont l’outil est le plan directeur du centre-ville de 
Sierre. Celui-ci s’étale sur plusieurs années et propose une vision globale à 
travers des lignes directrices pour assurer une cohérence entre les différentes 
réalisations. Créé en 2004, le plan directeur de la ville est mis à jour tous les 
ans et vise à densifier le centre-ville, tout en établissant une mobilité douce 
et des connexions avec le secteur au Sud des voies CFF.

En effet, celles-ci créent une césure nette dans la ville de Sierre, divisant 
deux secteurs encore peu connectés. C’est au Nord des voies CFF, à partir 
du noyau de la gare, que s’est développée une centralité particulièrement 
dynamique, ancrée autour de l’Avenue du Général Guisan. Le plan directeur 
a pour objectif de dévier le trafic automobile avec des zones 30km/h sur les 
routes transversales (Avenue des Alpes et avenue du Rothorn) et de mettre 
en place des zones de rencontre limitées à 20 km/h depuis la rue de la 
place Beaulieu jusqu’à l’avenue Max-Huber. En parallèle, des édifices publics 
se construisent afin de densifier le centre-ville25. 

La seconde ligne directrice est la dynamisation du secteur au Sud 
des voies CFF, avec de nouvelles infrastructures dédiées à la formation, au 
logement, à la mobilité ou encore à la détente et aux loisirs. C’est avec cette 
vision que s’est construite la nouvelle école de commerce et de culture 
générale, avec des locaux pour la HES-SO gestion et tourisme et une salle 
de gymnastique. Celle-ci est reliée à une passerelle piétonne qui distribue 
les quais de la gare CFF ainsi que la nouvelle gare routière, anciennement 
située au Nord des voies et déplacée au Sud. La passerelle continue jusqu’à 
l’Esplanade de la gare. L’ensemble forme le complexe Sud, qui se termine 
avec un nouveau parking public de 210 places.
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Par ailleurs, en 2015, le nouveau quartier Les Platanes constitue la 
première intervention sur le secteur des Condémines. Il est constitué de trois 
entités résidentielles, entourant une cour publique aménagée avec des jeux 
pour enfants. Un deuxième projet de logements avec des commerces au rez-
de-chaussée est d’ores et déjà en construction sur la partie Nord du secteur 
des Condémines. Une autre intervention suivra à l’Ouest du secteur sous 
réserve de la procédure d’approbation. Quant à l’Est du secteur, il constitue 
un potentiel de développement. Le secteur des Condémines devrait ainsi 
continuer à se développer pour constituer à terme un quartier résidentiel de 
plus grande ampleur. 

A une échelle similaire, deux autres quartiers sont à l’étude. Le quartier 
« Au Devin », à l’Ouest de Sierre et en face des industries d’aluminium, devrait 
lier espaces verts, promenade piétonne et quatre bâtiments de logements. 
Sur un secteur plus à l’Est, au Nord du technopôle et du Rhône, pourrait 
potentiellement se construire le quartier mixte « Sous-Géronde » constitué 
de plusieurs îlot ouverts sur des espaces verts. 

La ville de Sierre a ainsi pour but de renforcer les connexions entre 
les deux secteurs de part et d’autre des voies CFF. Cela s’opère tout d’abord 
avec la nouvelle passerelle accolée à l’école de commerce, qui crée un passage 
supplémentaire pour les piétons. Elle est destinée à se prolonger jusqu’à la 
gare du funiculaire SMC, avec une rampe d’accès intégrée à l’îlot Tavelli.

La reconstruction du pont Beaulieu contribuera elle aussi à connecter 
les secteurs au Nord et au Sud des voies CFF. Le pont devra être détruit 
pour faire circuler les trains à deux étages, et la nouvelle rampe devrait être 
opérationnelle d’ici la fin de l’année 2018. Les piétons seront alors séparés 
du trafic automobile bidirectionnel. 
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Enfin, le plan directeur met en évidence une parcelle à l’Ouest du 
quartier des Condémines. Celle-ci constitue un potentiel d’urbanisation car 
les infrastructures sportives qui s’y trouvent vont être déplacées. Le site est 
donc destiné à devenir une friche infrastructurelle dans les prochaines années, 
au moment même où de nouveaux habitants auront comblé les logements 
vacants à Sierre, et où la demande en nouveaux logements se renouvellera. 
Il sera alors temps de rechercher des terrains propices à la construction de 
nouveaux quartiers mixtes.    

Afin d’anticiper ces nouveaux besoins et éviter que le site ne devienne 
une friche infrastructurelle, il semble approprié de planifier un projet de 
densification sur une telle parcelle. En effet, celle-ci peut constituer un site 
fertile pour une nouvelle polarité urbaine, qui apporterait une réponse aux 
objectifs stratégiques de la ville de Sierre, tout en renforçant le caractère du 
lieu. Une étude du site doit alors être mise en œuvre, et constitue la suite 
de cet énoncé.
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Haute école de commerce et de culture
générale
Gare routière déplacée au Sud des voies
Passerelle
Quartier de logements Les Platanes
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01

02
03
04
05
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Nouveau pont Beaulieu réhaussé
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Friche ferroviaire
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Fig. 24 - Nouveau quartier Les Platanes

Fig. 25 - Nouvelle passerelle sur les voies CFF, vue 
depuis l’esplanade de la Gare

Fig. 26 - Gare routière déplacée au Sud des voies

Fig. 23 - Projets « Sierre se transforme » 1:10000
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Le site se définit spatialement par les infrastructures liées au transport: 
à l’Ouest et au Sud par la route cantonale n°9, au Nord par les voies CFF 
et à l’Est par les voies ferrées de marchandises industrielles. Située dans le 
quartier Sous-Gare à l’Ouest du quartier des Condémines, la parcelle, d’une 
surface équivalente à environ 8,3 hectares, se positionne à 800 mètres de la 
gare routière, de la gare CFF, d’un parking public souterrain et du centre-ville, 
soit à environ dix minutes à pied de chacun de ces lieux. De plus, une relation 
directe avec l’extérieur du territoire sierrois s’établit grâce à la présence 
d’une entrée d’autoroute à une distance d’environ 1300 mètres. En résumé, il 
s’agit d’un emplacement stratégique en termes de connexions tant à l’échelle 
de la ville de Sierre qu’à l’échelle régionale. 

Aussi, le site est fragmenté en deux parties par une route qui relie 
Sierre-Ouest à la gare centrale Sierre Siders: au Nord de la route, la zone 
sportive bientôt obsolète, et au Sud, des industries et quelques logements. 
Cette route, nommée « route de l’Industrie », revêt un statut important 
puisqu’elle connecte le site avec la gare centrale Sierre Siders. La ligne 3 du 
réseau de bus de Sierre emprunte d’ailleurs cette voie qui dispose d’un arrêt 
sur le site-même (arrêt « Devin »). En outre, une route secondaire, la « rue 
de l’Ancien-Sierre », a uniquement pour fonction de desservir les quelques 
habitations et équipements du secteur Sud. 

2.1 Accessibilité

2. UN SITE À FORT POTENTIEL
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Il existe, sur l’extrémité Ouest du site, deux parkings extérieurs pour 
les voitures, d’une capacité approximative de 30 et 15 places. Au Nord-Est 
de la parcelle et à l’Est des rails de transport de marchandises, se trouve un 
autre petit parking d’une quinzaine de places également. C’est surtout autour 
du centre-ville et de l’avenue Général Guisan que les grands parkings publics 
prennent place: Sierre propose en effet quelques 760 places de stationne-
ment réparties dans 5 parkings publics à barrières: le Forum (65), Beaulieu 
(109), Europe (176), Bellevue (200) ainsi que le nouveau parking de la Gare 
de 210 places inauguré en septembre 2017, et situé sous la nouvelle gare 
routière.

Fig. 30 - Rails pour les marchandises des industries, 
à l’Est de la parcelle

Fig. 27 - Arrêt de bus sur la route de l’Industrie

Fig. 28 - Parking Europe

Fig. 29 - Nouveau parking souterrain à l’Est du site, 
proche de la gare routière
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Voies CFF

Gare centrale ferrovière Sierre Siders

Route cantonale 9

Funiculaire

Voies ferrées pour marchandises industrielles

Route secondaire

Station du funiculaire Sierre Siders SMC

Arrêt de bus

Parking public

Site

Fig. 31 - Réseau de mobilité autour du site 1:10000

Réseau routier

Chemin de fer

Parking extérieur public

Arrêt de bus

Fig. 32 - Accessibilité du site
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La composante paysagère se manifeste avec force dès l’entrée sur 
le site. Tout d’abord par la présence des montagnes au Sud et au Nord, 
mais aussi par le relief des collines densément végétalisées. Les rangées de 
platanes à l’Ouest, et de conifères au Sud et à l’Est, sont situées aux portes du 
site, et participent à la perception d’un contexte naturel fort avant d’entrer 
sur la parcelle. Les vignes en contrebas des montagnes s’avancent jusque sur 
le site, avec un champ à l’Est des terrains de football et un autre en hauteur 
qui borde la route de l’Industrie.

Par ailleurs, le relief de la parcelle a un rôle majeur dans la perception 
du contexte. Au Nord de la parcelle, une butte de pelouse plantée d’arbres 
protège des nuisances sonores liées aux voies CFF. Au Sud, on retrouve 
le même dispositif avec l’industrie d’aluminium: la promenade bordée de 
Peupliers se situe sur un haut talus. Celui-ci filtre les perturbations sonores 
de l’aluminerie mais obstrue aussi la vision sur l’industrie. Enfin, un petit canal 
bordé d’arbres longe la promenade au Sud. 

La nature est donc omniprésente autour et à l’intérieur du site. En 
plus de constituer un environnement paysager de qualité, elle permet de 
créer une mise à distance avec le contexte industriel et infrastructurel à 
proximité.

2.2 Composante paysagère
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Zone sportive avec terrains de football
Vignes en hauteur
Platanes longeant la route et végétation
dense au Sud
Conifères
Peupliers et hautes herbes
Canal endigué
Colline à fort relief et végétation dense
Jardin public d'Itagne, permaculture
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08

Nature et paysage - Site des Condémines

Fig. 33 - La composante paysagère autour et sur 
le site

Fig. 34 - Butte au Nord devant les voies CFF

Fig. 35 - Terrain de football au Nord du site

Fig. 36 - Vignes au Nord de la route de l’Industrie
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Fig. 37 - Colline au Sud du site et allée de peupliers

Fig. 38 - Canal le long de la promenade

Fig. 39 - Le jardin d’Itagne
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26. « Présentation », http://tlh-sierre.ch, accédé en 
janvier 2018

27. « Constellium Valais SA » et « Novelis 
Switzerland SA », https://www.vslink.ch, accédé en 
janvier 2018

Comme relevé plus haut, la ville de Sierre présente un nombre 
important d’industries et de lieux dédiés à l’éducation et à la culture. Cette 
caractéristique se retrouve à l’échelle du site. Tout d’abord, au Sud de la route 
de l’Industrie se situent les ateliers de l’Ecole Cantonale d’Art du Valais, dont 
la fondation est localisée bien plus au Nord des voies CFF. Celle-ci fait partie 
de la filière Art Visuels de la Haute Ecole Spécialisée HES-SO. L’ECAV est 
par ailleurs en lien avec les Halles USEGO, grand espace pour la présenta-
tion annuelle des diplômes et autres manifestations artistiques, placées juste 
au-dessus des rails. 

Le théâtre les Halles, implanté au cœur du site, a investi une halle qui 
appartenait à une ancienne entreprise de construction métallique. L’activité 
est dynamique, avec une programmation populaire et contemporaine. Les 
spectacles sont variés, entre danses et pièces de théâtre. Deux salles de 
spectacle sont à disposition, une grande de 272 places et une plus petite 
de 67 places. A l’étage, sont présents un laboratoire de création artistique 
ainsi qu’un espace dédié à des ateliers créatifs pour les enfants26. Ainsi, la 
dimension culturelle fait partie intégrante de l’identité du lieu.

La deuxième composante de taille est donc l’industrie. Au Sud de 
la parcelle et de l’autoroute, deux entreprises d’aluminium sont en activité. 
Constellium Valais SA fabrique des produits aluminium innovants et Novelis 
produit des tôles de carrosserie en aluminium27. La surface occupée par 
les usines de production est presque équivalente au centre-ville de Sierre, 
s’étalant depuis le Sud de la parcelle jusqu’au Rhône. La forte présence de 
l’industrie est complétée par des entreprises moyennes, dans le domaine 

2.3 Affectations
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de la construction principalement, à proximité du site. A l’Est cependant se 
trouvent les entreprises de Sierre Energie et de collection des déchets de 
la ville de Sierre. Toutes les deux ne génèrent par ailleurs aucune nuisance 
sonore.

Ce caractère industriel et culturel se mêle à un tissu résidentiel, 
composé en grande partie de logements collectifs, particulièrement présents 
à l’Est du site. Au Nord-Est, le nouveau quartier de logement « Condémines 
Ouest » complètera par ailleurs cet ensemble, à la place des entreprises de 
menuiserie et de maçonnerie. 

Fig. 40 - Affectations sur le site et aux alentours

Théâtre les Halles (TLH)
Gillioz Maçonnerie et Construction SA,
entreprise en liquidation
Tous Bois Menuiserie Charpente
Byse Sàrl, club et bistro
Hes-so, filière Master en art Visuels, Ecole
Cantonale d'Art du Valais (ECAV)
Movimax Métal SA, entreprise en liquidation
Pizzeria
Vestiaires terrains de football
Judo Club
PCProfi informatique SA
Halles USEGO, lieu d'exposition et
d'évènements pour l'ecav
Debrunner Acifer Valais, matériaux
Tschopp-Zwissig SA Menuiserie Charpente
Melly Construction SA, maçonnerie
Collection des déchets ville de Sierre
Sierre Energie : électricité, eau, gaz, télévision,
feu, protection civile
Club de fitness
Constellium Valais SA et Novelis, fabrication
de produits aluminium

01
02

03
04
05

06
07
08
09
10
11

12
13
14
15
16

17
18

Logements collectifs

Maisons individuelles

Activité



227

GSEducationalVersion

12

11
9

13

17

15

1

34

5

6

8

7
10

16

14

13

18

2



228 Un site à fort potentiel

Fig. 41 - Théâtre les Halles

Fig. 42 - Ateliers de l’ECAV

Fig. 43 - Halles USEGO
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Fig. 44 - Industrie d’aluminium Novelis

Fig. 45 - Sierre Energie et collection des déchets

Fig. 46 - Entreprise en liquidation sur le site

Fig. 47 - Coupe Nord-Sud
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Enjeux

Le site destiné à devenir une friche infrastructurelle à l’Ouest du 
quartier des Condémines présente ainsi de multiples atouts. Possédant une 
très bonne accessibilité, une identité propre se dégage avec une nature omni-
présente et des affectations liées à la culture et à l’industrie. Ce caractère 
particulier n’est pas contenu dans des limites définies, et s’établit par exemple 
au-delà des rails CFF, au Nord de la passerelle. La planification d’un projet 
de polarité urbaine innovante doit donc considérer en amont les caracté-
ristiques définies jusqu’ici, tant à l’échelle de la ville de Sierre qu’à celle du 
site même. Il s’agira alors d’établir des relations entre celui-ci et les éléments 
stratégiques du contexte adjacent.
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Les analyses précédentes confirment tout le potentiel d’une nouvelle 
polarité urbaine sur le site à l’Ouest du quartier des Condémines et 
montrent que la composante culturelle fait partie intégrante de l’identité du 
site. Constituant d’ores et déjà un point de rencontre attractif, le théâtre Les 
Halles est susceptible de générer une véritable dynamique culturelle pour 
la nouvelle polarité. Il serait donc opportun de renforcer ce caractère en 
intégrant un pôle culturel dans le projet. Celui-ci serait d’autant plus pertinent 
qu’il pourrait mettre en relation les ateliers et les Halles USEGO appartenant 
tous deux à l’Ecole Cantonale d’Art du Valais, par une passerelle au-dessus 
des voies CFF. Cette nouvelle connexion s’inscrirait dans le projet global de 
« Sierre se transforme », qui a notamment pour objectif d’effacer la césure 
entre le Nord et le Sud de la ville de Sierre. 

3.1 Opportunités du site

3. HYPOTHÈSES DE PROGRAMME

Fig. 48 - Secteur à requalifier au Nord des voies
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Il a été évoqué plus haut que la ville de Sierre se caractérisait par un 
patrimoine naturel et des biens culturels importants, mais que les espaces 
de verdure étaient des poches dispersées qui venaient à disparaître avec 
l’urbanisation des dernières années, notamment au Nord des voies ferrées. 
L’emplacement du site de projet semble alors être une véritable opportunité 
pour mettre en réseau ces éléments et établir un parcours agréable tant 
pour les habitants que pour les touristes. Le développement d’un pôle 
culturel autour du théâtre Les Halles et d’aménagements extérieurs de 
qualité au Sud et au Nord des voies CFF permettraient de compléter le 
circuit pédestre. Cela permettrait également d’établir une connexion plus 
forte entre les ressources paysagères (parcs, lacs, collines) et le centre de 
Sierre, regroupé autour de l’Avenue du Général Guisan et ses bâtiments 
emblématiques (châteaux, églises, Hôtel de ville). De ce fait, en cherchant non 
seulement à préserver ces lieux caractéristiques de la ville mais également 
à les interconnecter, leur lisibilité serait assurée et la valeur patrimoniale de 
Sierre serait renforcée.

Ces opportunités conduisent donc à repenser la zone potentielle à 
développer. En effet, si les infrastructures de transport délimitent clairement un 
secteur, il semble pertinent d’intervenir également au Nord des voies ferrées. 
L’influence de la nouvelle polarité urbaine pourra alors s’établir au-delà des 
rails de train, pour apporter une plus-value à l’échelle du territoire de Sierre.

GSEducationalVersion

Relation entre les pôles culturels

Secteur culturel

Bâtiment de l'Ecole Cantonale d'Art du Valais
(Ecav)

Théâtre Les Halles (TLH)

Connexion Nord-Sud

Périmètre d'intervention

Fig. 49 - Relations de part et d’autre des voies CFF 
et périmètre d’intervention 1:10000
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Bâtiments de l'Avenue du Général Guisan

Château Mercier
Eglise Notre-Dame des Marais
Hôtel de Ville
Château des Vidomnes
Eglise Sainte-Catherine
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D
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F

Montée du Château
Chemin du Monastère
Route du Bois de Finges
Route de l'Industrie
Rue du Stade
Avenue du Général Guisan

Fig. 50 - Circuit du patrimoine naturel et bâti de 
Sierre
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Le projet d’une polarité innovante socialement entend attirer les 
quatre modes de vie ciblés: les citadins engagés, les communautaristes, les 
bourgeois et les citadins individualistes. L’analyse du site fait ressortir des 
qualités susceptibles d’attirer des modes de vie spécifiques: 

• la très bonne accessibilité permet l’utilisation des transports publics 
comme de la voiture et est susceptible d’attirer les quatre modes de 
vie ciblés

• la relation établie avec le paysage satisfait les bourgeois qui valorisent 
les espaces verts et calmes 

• l’accès facilité aux services et équipements (Migros et Denner à 
moins de 10 minutes à pieds) attire les quatre modes de vie. Les 
équipements comme le théâtre ou les halles d’exposition, tous deux 
dédiés à la culture, sont fortement valorisés par les citadins engagés 
et les citadins individualistes. 

Afin de répondre aux besoins différenciés des quatre modes de vie, il 
est nécessaire de cibler un degré d’établissement pour chacune des six com-
posantes architecturales. Ces objectifs pourront être atteints en appliquant 
les stratégies pour une polarité innovante socialement, qui intègrent les 
qualités du site citées ci-dessus. 

3.2 Potentiel d’accueil 
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Connectivités

La forte connectivité en termes de distance au centre, de transports 
publics et d’accessibilité en voiture, permet d’attirer des personnes ayant des 
modes de vie différents et des moyens de déplacement divers. Néanmoins, 
bien qu’il y ait quelques places de stationnements aux abords du site et un 
parking souterrain public vers la gare, il serait judicieux de créer un nouveau 
parking pouvant contenir entre 0.5 et 1.0 place par logement. Tout en gardant 
à l’esprit l’idée de favoriser l’utilisation des transports publics avec une faible 
capacité d’accueil, il permettrait aux résidents et commerçants qui utilisent 
le transport individuel motorisé, de bénéficier d’infrastructures adéquates.

En outre, une zone de mobilité douce sur la totalité de la parcelle pri-
vilégierait l’utilisation du vélo et assurerait une sécurité pour les enfants et les 
piétons. Elle serait en cohérence avec les transformations autour de l’Avenue 
du Général Guisan, réaménagée en zone de rencontre 20 km/h. Dans cette 
optique, il serait pertinent de créer des pistes cyclables qui lient le quartier à 
la gare, par le Nord et l’Est du site.

Mixité fonctionnelle

Alors que les infrastructures sportives vont être déplacées à l’Ouest 
du territoire, le site n’accueillera plus que le théâtre Les Halles comme 
équipement public grandement fréquenté. Il est alors opportun de renforcer 
le caractère du lieu en constituant un véritable pôle culturel autour de celui-ci 
et des ateliers de l’Ecole Cantonale d’Art du Valais. De plus, les études des 
différents modes de vie ont montré que la mixité fonctionnelle était une 
composante recherchée par chacun d’eux: alors que certains valorisent la 
proximité des services et des commerces, d’autres favorisent la proximité 
du lieu de travail ou encore des activités et des loisirs. C’est pourquoi il 

Fig. 51 - Degré visé pour les connectivités

Fig. 52 - Degré visé pour la mixité fonctionnelle
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28. Rencontre avec l’architecte Jean-Henri Zambaz 
et l’urbaniste Morgane Rothacker

est important de proposer une diversité fonctionnelle tels que des bureaux, 
ateliers, loisirs et services. De grands centres commerciaux étant déjà 
présents le long de l’Avenue du Général Guisan (Migros, Denner) et à l’Ouest 
de la ville (Manor, Migros), il semble judicieux d’offir plutôt des services de 
proximité, répondant aux besoins ciblés des habitants du quartier. 

Urbanité

Le territoire sierrois est fortement marqué par la dimension paysagère 
et un gabarit des constructions de moyenne densité. D’ailleurs, le nouvel îlot 
de logement réalisé il y a quelques années dans le quartier des Condémines 
a suscité chez les habitants une certaine réticence face à son imposant 
volume28. Sierre se caractérise en effet par des constructions aux dimensions 
modérées, allant des maisons individuelles éparpillées aux petits immeubles 
resserrés autour de l’avenue Général Guisan. Si cette avenue constitue le 
centre le plus dynamique de la ville, l’intensité urbaine reste mesurée dans 
l’ensemble.

Aux alentours du site, la majeure partie des habitations est constituée 
de maisons individuelles ou de logements collectifs ne dépassant pas cinq à 
six niveaux. Seule l’industrie au Sud de la parcelle impose par son emprise 
au sol. Il s’avère donc pertinent de respecter le gabarit des hauteurs aux 
alentours du site et de limiter l’impact visuel des nouvelles constructions. 
Cela amène plutôt à développer des volumes compactes aux dimensions 
et hauteurs modestes. Par ailleurs, le site bénéficie d’éléments paysagers qui 
compensent les nuisances sonores et l’intensité des flux générés par les voies 
CFF, les rails de marchandises, la route cantonale et l’industrie d’aluminium. Il 
semble en revanche judicieux de prendre davantage de distance par rapport 
à la zone industrielle en positionnant les nouveaux bâtiments vers le Nord 
du site. La partie tout au Sud constituera alors un espace tampon densément 

Fig. 53 - Degré visé pour l’urbanité
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végétalisé. Le projet visera ainsi à pondérer les espaces de forte intensité et 
animés notamment autour du pôle culturel, par des espaces retirés et au 
calme qui seront susceptibles d’attirer les bourgeois. 

Mixité des ménages et intergénérationnelle

La ville de Sierre présente comme objectif stratégique d’attirer 
les familles avec enfants dans des logements collectifs. Si celles-ci ont une 
préférence pour l’habitat individuel périurbain, elles peuvent toutefois être 
attirées par de nouveaux quartiers en ville, à condition que ceux-ci répondent 
à leurs besoins. C’est pourquoi il est nécessaire de proposer une diversité 
typologique au sein du nouveau quartier, avec une majorité d’appartements 
dédiés aux familles. Il sera donc pertinent de favoriser des appartements 
de 3,5 pièces ou plus et de créer des espaces de jeux sécurisés pour les 
enfants. Ces stratégies architecturales sont effectivement recherchées par les 
bourgeois et les communautaristes. Pour ces derniers qui valorisent le tissu 
familial, il serait alors opportun de créer des clusters favorisant les interac-
tions entre les différentes générations.

Par ailleurs, les analyses démographiques ont montré que la 
population des personnes âgées de plus de 65 ans est en forte augmentation. 
Ce phénomène est renforcé par l’attraction de la ville de Sierre pour des 
personnes à la retraite, qui désirent s’éloigner des grandes agglomérations 
pour s’installer dans un environnement plus calme et proche de la nature. 
Pour répondre à la demande, il est approprié de proposer des studios et 
des appartements de 2,5 pièces, adaptés aux couples de personnes âgés. 
En outre, si Sierre possède plusieurs écoles supérieures dont les ateliers de 
l’ECAV situés sur le site, il y a encore peu de logements dédiés aux étudiants 
dans la ville. En effet, ceux-ci sont majoritairement logés chez l’habitant, ce 
qui permet par ailleurs d’établir une mixité sociale dans la ville de Sierre29. 

Fig. 54 - Degré visé pour la mixité des ménages et 
intergénérationnelle
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29. Rencontre avec l’architecte Jean-Henri Zambaz 
et l’urbaniste Morgane Rothacker

Ainsi, proposer des clusters ou des studios pour les étudiants ne répondrait 
pas à un besoin prioritaire, mais pourrait plutôt constituer des alternatives 
d’habitat pour cette génération. 

Convivialisme

La synthèse des études de cas a montré qu’il est pertinent de 
concevoir des espaces publics extérieurs favorisant les interactions entre les 
habitants. Ces aménagements seraient également en cohérence avec l’échelle 
territoriale puisqu’ils compléteraient le circuit du patrimoine naturel et bâti 
de Sierre, qui passe par le site. Au vu de ces objectifs, il serait approprié 
d’articuler les différents espaces extérieurs avec les nouveaux bâtiments. 
Ceux-ci prendraient la forme d’unités multiples plutôt que de grands 
ensembles, permettant de proposer des espaces distributifs diversifiés. La 
composante convivialisme s’établit à différent degré à l’échelle des bâtiments: 
si certains favoriseront fortement les relations de voisinage, d’autres privilé-
gieront l’intimité des habitants. Cela permettrait de répondre aux besoins des 
quatre modes de vie ciblés pour la composante.    

Vie associative et socioculturelle

Une vie associative dynamique au sein d’un quartier s’établit avec 
la création d’espaces publics appropriables. Ainsi, la conservation du terrain 
viticole au Nord de la route de l’Industrie permettrait l’organisation d’activités 
adaptées à toutes les générations. Complétant cette offre, le jardin d’Itagne 
situé à une dizaine de minutes à pieds du site propose des activités participa-
tives sur le thème de la permaculture. Cette dynamique associative attirerait 
les communautaristes et les citadins engagés. De plus, le projet de nouvelle 
polarité à Sierre entend générer un pôle culturel, favorisant la vie sociocultu-
relle du quartier. Cette caractéristique est très intéressante pour les citadins 

Fig. 55 - Degré visé pour le convivialisme

Fig. 56 - Degré visé pour la vie associative et 
socioculturelle



240 Hypothèses de programme

30. Citadins engagés 14:45 = 30%
     Communautaristes 11:45 = 25% 
     Bourgeois 11:45 = 25% 
     Citadins individualistes 09:45 = 20% 

31. PATTARONI L., THOMAS M-P., KAUFMANN 
V., Habitat urbain durable pour les familles. 
Enquête sur les arbitrages de localisation rési-
dentielle des familles dans les agglomérations de 
Berne et Lausanne, Cahiers du Lasur, Laboratoire 
de Sociologie Urbaine, EPFL, Lausanne, 2009, p.16

32. ibid p.39

individualistes et les citadins engagés, qui accordent une importance particu-
lière à la proximité des activités culturelles. La création d’une place publique 
desservant le théâtre Les Halles et les nouvelles infrastructures serait alors 
un espace approprié pour des spectacles ou des projections de film en plein 
air.

Potentiel d’accueil ciblé 

Le degré souhaité pour chaque composante architecturale génère le 
profil de la nouvelle polarité urbaine à Sierre. La superposition avec les profils 
des quatre modes de vie étudiés met en évidence un potentiel d’accueil 
important. En effet, le graphique montre que le nouveau quartier valoriserait 
fortement les citadins engagés, les communautaristes et les bourgeois, tout en 
présentant un caractère attractif pour les citadins individualistes.  Il paraît alors 
opportun de proposer des bâtiments qui répondent aux attentes spécifiques 
de chaque mode de vie. Afin de déterminer la surface bâtie dédiée à chacun, 
leur part respective peut être déduite du potentiel d’accueil30:

• Citadins engagés   30%
• Communautaristes   25%
• Bourgeois    25%
• Citadins individualistes  20%

Cette répartition semble cohérente avec les résultats de l’étude 
sociologique de L. Pattaroni, M-P. Thomas, et V. Kaufman. Sur un échantillon 
d’environ 1000 personnes en Suisse31, celle-ci montrait une distribution 
plutôt similaire des modes de vie dans la population32.

GSEducationalVersion

Fig. 57 - Profil visé de la nouvelle polarité urbaine 
à Sierre
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La nouvelle polarité urbaine qui pourrait se développer à l’Ouest 
du quartier des Condémines repose sur l’idée forte de mettre en relation 
le secteur situé au Sud des voies CFF, avec le Nord de la ville. Pour cela, il 
semble pertinent d’imaginer une artère publique piétonne, communicante 
entre le Sud de la parcelle et le tissu bâti au Nord. Celle-ci débouche sur 
une passerelle qui passe au-dessus des voies CFF, poursuivant l’effacement 
de la césure entre les deux parties de la ville, initié par le projet « Sierre se 
transforme ». L’artère bénéficie d’une certaine perméabilité, qui vise à contrer 
l’effet d’une grande avenue stricte et imposante. Des dilatations constituent 
alors de véritables poches urbaines publiques, de haute intensité et à fort 
potentiel de rencontre. Trois secteurs stratégiques sont ainsi mis en évidence:

• Un pôle culturel, regroupé autour du théâtre Les Halles et des ateliers 
de l’Ecole Cantonale d’Art du Valais. Ce lieu se compose d’activités 
culturelles venant compléter l’offre actuelle. Elles prennent la forme 
de studios, d’ateliers, de salles polyvalentes ou d’espaces en plein air 
pour des évènements culturels.

• Un secteur aux activités mixtes, organisé autour d’une place minérale 
qui permet de limiter les vis-à-vis par rapport à l’immeuble de 
logement de cinq niveaux, à l’Est des rails de marchandises. Une variété 
de programmes est mise en place, avec des services de proximité, des 
bureaux, des espaces dédiés aux loisirs ou encore une crèche.

• Un lieu de détente et de rencontre, placé devant les Halles USEGO. 
Celui-ci accueille des évènements en lien avec les halles telles que 

3.3 Synthèse: visions projectuelles

Fig. 60 - Visions projectuelles à travers la coupe 
Nord-Sud du site 

Fig. 59 - Vue sur le Nord du site
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des cérémonies, des expositions ou des événements festifs, et peut 
s’ouvrir sur une brasserie ou un café, afin d’harmoniser le caractère 
animé du lieu. 

Ces poches urbaines, minérales dans l’ensemble, sont accompagnées 
d’espaces verts qui pondèrent l’animation du quartier. L’idée est ainsi de 
valoriser, au cœur du projet, la composante paysagère omniprésente dans 
le contexte. Tout d’abord, un parc densément végétalisé au Sud du site tient 
à distance la pollution sonore exercée par les industries d’aluminium, et 
complète le filtre visuel amorcé par la butte et la rangée de peupliers. Le 
parc sera ponctué d’installations sportives, constituant un parcours santé. 
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En outre, en accord avec les objectifs de la ville de Sierre, la nature 
pénètre jusqu’au Nord de la parcelle pour atteindre l’autre côté des rails 
CFF, et prend la forme d’une frange de verdure de part et d’autre des voies. 
Celle-ci permettra d’établir une barrière visuelle et sonore entre la ligne 
de train et les habitations futures. Enfin, au Nord-Est du site, des aména-
gements végétalisés et un passage peuvent établir une connexion entre la 
nouvelle zone résidentielle et le site. Si actuellement l’espace semble délaissé 
(industries à l’abandon, parking en gravier souvent vide, passage rudimen-
taire sur les voies de marchandises, etc.), il existe un véritable potentiel de 
requalification du lieu. Il sera alors pertinent de relier le projet de logements 
« Condémines-Ouest » (en cours de procédure d’approbation) et les vignes 
qui le bordent, avec l’espace végétalisé du nouveau quartier. Un espace de 
jeux pour enfant peut ainsi se concevoir à l’extrémité Nord-Est de la parcelle, 
où la zone semble difficilement constructible. 

Par ailleurs, le site est fortement connecté avec des infrastructures 
de transports. Une mobilité douce sur l’intégralité du secteur paraît donc 
appropriée, afin de favoriser les piétons et les vélos, et de garantir une 
certaine sécurité. C’est pourquoi la rue de l’Ancien Sierre sera supprimée et 
la route de l’Industrie sera requalifiée en zone de rencontre.
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Fig. 62 - Potentiel de connexion entre le nouveau 
terrain de jeux et les vignes 

Fig. 63 - Extrémité Nord-Est de la parcelle, vue 
vers le Sud

Fig. 64 - Extrémité Nord-Est de la parcelle, vue 
vers l’Est
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Densité et capacité d’accueil

Les statistiques prévisionnelles sur la démographie de la ville de Sierre 
montrent que sa population va continuer d’augmenter d’ici 2030-2040. Si 
cette population va dans un premier temps combler les logements vacants, 
un besoin se fera rapidement sentir par la suite. C’est pourquoi il semble 
opportun de proposer une capacité d’accueil équivalente à plus de la moitié 
de la nouvelle population attendue à Sierre dans les quinze prochaines 
années. Parallèlement à cet objectif, le projet entend privilégier la proximité 
avec les espaces verts, tout en conservant une certaine intensité urbaine. 
D’après les IOS des quartiers Jonction et Hunziker Areal, un indice d’occupa-
tion du sol d’environ 30% semble approprié pour le site de Sierre.

La surface de terrain disponible pour intervenir représentant environ 
10,23 hectares soit ST = 102 300 m², les nouveaux bâtiments sur le site 
devraient donc occuper sur le sol 0,3 x 102 300 ~ 30 700 m². 

Le théâtre (1600 m²), les ateliers de l’ECAV (400 m²) ainsi que les 
Halles USEGO (1400 m²) utilisent à eux trois environ 3400 m² de surface au 
sol, qu’il faut soustraire de la surface à construire de 30 700 m². La surface de 
sol à bâtir devra ainsi occuper 30 700 - 3400 = 27 300 m². En approximant 
les volumes des nouveaux bâtiments comme une extrusion du rez-de-chaus-
sée, les 27 300 m² représentent la surface du rez-de-chaussée mais aussi de 
chaque étage du projet. 

Un gabarit moyen de trois étages de logements avec un rez-de-chaus-
sée d’activités semble approprié pour le nouveau projet en vue des volumes 
environnants. En multipliant donc cette surface par 4, nous obtenons une 
surface brute de plancher théorique égale à SBP = 27 300 x 4 = 109 200 m².  
Nous obtenons alors un CUS de: SBP / ST = 109 200 / 102 300 = 1,07.
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33. « Surface moyenne par habitant selon 
l’époque de construction, 2016 », Office Fédéral 
de la Statistique (OFS), https://www.bfs.admin.ch, 
accédé en janvier 2018

34. Développement territorial 2020. Mise à 
l’enquête publique du plan directeur cantonal, 
Canton du Valais, Valais Romand, 2016, p. 37

En outre, la surface dédiée uniquement aux logements représenterait 
27 300 x 3 = 81 900 m². D’après l’Office Fédéral de la Statistique33, la surface 
moyenne habitable par habitant en Suisse depuis 2016 est d’environ 50 m². 
Le nouveau quartier pourrait donc accueillir environ 81 900 / 50 ~ 1640 
habitants.

Enfin, en reprenant la part représentative de chaque mode de vie 
souhaitée dans le projet, nous pouvons estimer de manière théorique leur 
nombre respectif:

• Citadins engagés (30%)  ~490 habitants
• Communautaristes (25%)  ~410 habitants
• Bourgeois (25%)   ~410 habitants
• Citadins individualistes (20%)  ~330 habitants

Le rapport pour le développement territorial dans le canton du 
Valais34 montre que la population de Sierre va potentiellement augmenter 
de 115% d’ici 2030. Elle compte aujourd’hui environ 16 820 habitants, ce qui 
signifie que la ville connaîtra une augmentation du nombre de personnes 
résidantes équivalente à 16 820 x 15% ~ 2520. La nouvelle polarité urbaine 
pourrait donc accueillir environ  1640 / 2520 ~ 65% des futurs résidents de 
Sierre d’ici 2030-2040.

Ainsi, en termes d’occupation du sol et de densité, le nouveau quartier 
se rapprocherait de celui de Hunziker Areal, avec des gabarits toutefois moins 
élevés. La nouvelle polarité urbaine à Sierre poursuivrait donc le développe-
ment de la ville au Sud des voies CFF, suivant les objectifs du projet « Sierre 
se transforme », tout en exerçant une intensité rayonnante et une influence 
à l’échelle territoriale voire régionale.

Fig. 65 - Comparaison des coefficients et des 
surfaces  

Jonction
Hunziker
Areal Sierre

Surface
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2,65 4,02 10,23

0,300,330,53

2,40 1,96 1,07
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Face aux enjeux liés à l’étalement urbain, nous avons expliqué en quoi 
les villes de taille moyenne constituent un réel potentiel pour une densifica-
tion tournée vers l’intérieur. D’une part, leur nombre et la superficie qu’elles 
représentent sont non négligeables à l’échelle de la Suisse. D’autre part, elles 
concilient à la fois les qualités propres aux grandes villes et aux espaces 
ruraux. Par ailleurs, la diminution des surfaces constructibles disponibles, 
due à une population grandissante, amène de plus en plus les individus à 
cohabiter. C’est la raison pour laquelle une attention toute particulière doit 
être portée sur l’aspect social dans l’élaboration des nouveaux quartiers. 
Dans ce contexte, les nouvelles polarités urbaines explorées dans cet énoncé 
permettent d’exploiter le potentiel des villes de taille moyenne afin d’attirer 
des individus aux modes de vie divers. 

Une première partie théorique nous a permis de traduire la 
complexité du critère social en composantes architecturales. Celles-ci ont 
été analysées dans deux quartiers innovants socialement, situés à Genève et 
Zurich. Nous avons ainsi pu relever des stratégies architecturales propices à la 
conception d’une nouvelle polarité urbaine. L’objectif est alors de transposer 
ces dispositifs dans un projet implanté au sein de la ville de Sierre, ville de 
taille moyenne. Pour que la polarité rayonne durablement, il est indispensable 
de répondre aux besoins de la ville et de faire ressortir les qualités du site. 

C’est pourquoi, dans l’élaboration du projet, nous nous efforcerons 
de renforcer le caractère naturel du lieu, en mettant l’accent sur les éléments 
paysagers à toutes les échelles. Le projet aura ainsi pour objectif de proposer 
des ambiances différenciées tout en établissant une cohérence d’ensemble et 
une certaine flexibilité dans le temps.
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