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Résumé court ;

Partant du constat de I'étalement urbain, le pitésawvail essaie de savoir si la reconversion des
friches centrales peut faire revenir en ville l&nages des couronnes périphériques. A l'aide de
sondages meneés aupres des résidents de deux nouneatiers de Bienne, il y est montré que
les anciennes friches offrent surtout des habdtiéésnatifs a la population locale en répondant a
des demandes qui restaient jusque-la latenteshdlstants qui font le choix de quitter les zones
périphériques pour ces parcs résidentiels sorgveanche minoritaires. Ces sites ne parviennent

donc pas a inverser la tendance a I'’exode urbain.

Résumé long :

Aprés avoir perdu des habitants pendant plusietgsrthies, les villes-centres retrouvent depuis
le début du millénaire des soldes migratoires gesbelon les spécialistes, ce renversement de
tendance serait la conséquence d’un mouvementale en ville, un phénoméne qui aurait pris
forme sous I'effet conjugué de la politique fédérdlaménagement du territoire, de I'existence
d’'une demande latente pour les localisations ckstrdes stratégies municipales et de la reprise
des investissements immobiliers. Partant de cestats la présente étude s’interroge sur le role
joué par les friches dans cette nouvelle dynamiguiste-t-il un lien de cause a effets entre leur
réutilisation et le regain d'attractivité des villeentres ? Est-ce que I'offre immobiliere réalisée
sur ces quartiers a su convaincre les ménagedesnnes périphériques a revenir en ville ? Si

oui, qui sont ces derniers et pourquoi ont-ils shdé s’installer sur ces sites ?

Ce travail essaie de répondre a ces questionseanrpour périmétre d’étude des anciens sites
en friche de Bienne : I'Aire Renfer et I'Aire daJkine a Gaz. Sur la base des sondages qui ont
été menés dans ces quartiers, il montre que lagiop de ménages originaires de la périphérie
y est trés faible et que I'exode urbain reste eneance dominante au sein des espaces urbains.
Aucun mouvement de retour en ville n’a lieu, la@sifes attirant surtout des citadins déja établis
dans la commune. Leur reconversion provoque uregsus de relocalisation centrale qui tend a
limiter les départs vers la périphérie, en répohdasles demandes que les ménages de la ville-
centre n'avaient jusque-la jamais pu satisfairst@gslogements lumineux, possibilité d’accéder
a la propriété en ville, etc.). Les rares retoecenseés sont I'oeuvre de seniors de plus de 80 ans,
vivant dans une villa du suburbain gu'ils ne sdosgapables d’entretenir. La recherche d'une
assistance médicale et d’'une plus grande proxideiteservices urbains les incitent & revenir au
centre des agglomérations. Mais leur nombre estitrété. Si des nouveaux contribuables sont
recensés dans les villes, ils proviennent surteugdions rurales et d’agglomérations voisines,

démontrant ainsi que le terme « retour en villéestrpas adapté a la situation suisse.



Mots-clés : friche / renouvellement urbain / reconversion / siféication / logements /
aspirations résidentielles / stratégies résiddasiélretour en ville / Aire de I'Usine a Gaz / &ir

Renfer
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1. Introduction

En Suisse, 0.86 métres carrés de terrain sontsbéliaque seconde. Le rythme effréné avec
lequel se répand I'urbanisation pose de multipteklgmes en marge des agglomérations ou le
développement de I'habitat pavillonnaire est cofigitile. Les ménages qui fuient la ville-centre
pour déménager en périphérie sont de plus en plubreux ce qui a pour effet d’accentuer les
nuisances environnementales au sein des aggloor&atin tel exode conduit également a la
concentration des individus les plus vulnérablassdas centres et a une baisse constante des
recettes fiscales de ces communes. Dans ces angjities derniéres ont de grandes difficultés
a financer les opérations qui relévent de leuraesabilité. Pour améliorer leur situation, elles

doivent non seulement stopper leur déclin maisidase revenir certains ménages en ville.

Apreés plusieurs décennies de déprise démograpHegiepmmunes-centres semblent retrouver
un second souffle. En effet, depuis 2001, les pales villes du pays regagnent des habitants.
Selon les spécialistes, ce renversement de tendamnai la conséquence d'un mouvement de
retour en ville, un phénomeéne qui aurait pris fosnes I'effet conjugué de la politique fédérale
d’aménagement du territoire, de la reprise dessitisgements immobiliers, de I'existence d’'une
demande latente pour les localisations centralefegtstratégies municipales. Partant de ces

constats, la présente étude s'interroge plus préat sur le rble joué par les friches urbaines.

Depuis quelques années maintenant, les pouvoilicpuitendent beaucoup de la réutilisation
de ces terrains. Laissés a I'abandon ou sous-e¢&p|dls ne servent plus les intéréts de leurs
derniers occupants. lls sont des lors laissés wmgaendant plusieurs mois, voire plusieurs
années d'affilée sans servir & quiconque. Ces sitéimitent souvent & quelques batiments mais
s’étendent parfois aussi a des quartiers entiars/uAdes problemes d’urbanisation actuels, une
reprise en mains de ces terrains serait tres raoes#\vec leurs superficies, les friches
permettraient en effet de construire des milliemmbitats supplémentaires au centre, réduisant
ainsi les impacts négatifs liés a I'étalement urb8i les effets d’'une telle densification ont des
retombées bénéfiques sur la qualité de I'envirorergml est aujourd’hui plus difficile de saisir
guel est le role des friches au niveau démograghigxiste-t-il un lien de cause a effets entre la
reconversion des friches et le regain d’attracideés villes ? Ces terrains ont-ils su convaincre
les ménages des couronnes périphériques a revengirau centre ? Si tel est le cas, qui sont ces

gens et pourquoi ont-ils choisi de s’établir dags guartiers ?



Le but ce travail est justement de répondre & aestpns. Pour ce faire, ce rapport a été divisé
en six grandes parties. Basées sur des recherxistanées, les deux premiéres visent a dégager
des renseignements théoriques sur la situatiorletiDans la partie 1, la question du « retour
en ville » est traitée de maniére globale. Il yrestmment décrit I'évolution récente des villes
au niveau démographique et les facteurs qui rerdiffitile ou peuvent faciliter I'arrivée dans
les centres des ménages périphériques. La deuxiartie aborde le probléeme de maniére plus
ciblée en déterminant le potentiel des friches.passibilités offertes par ces terrains sur le plan
quantitatif et qualitatif y sont décrites. Partal@ ces raisonnements théoriques, la partie 3
présente les hypotheses, les objectifs et la métbgid de ce travail pour laisser place, dans les
deux chapitres suivants, a des études de cas.ériesgbres choisis sont deux anciennes friches
industrielles de la ville de Bienne : I'Aire de Bihe & Gaz et I'Aire Renfer. Apres une breve
description de leur contenu et caractéristiques;asail donne les résultats d'un sondage visant
a déterminer a la fois le profil, les motivationidaesatisfaction résidentielle des ménages établis
dans ces quartiers. De 13, diverses conclusiongténtirées sur la capacité des friches a faire

revenir la population en ville.
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PARTIE 1

Un retour en ville peut-il se produire ?
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PARTIE 1 : Un retour en ville peut-il se produire ?

La premiere partie de ce travail aborde le themeethur en ville, entendu ici comme l'arrivée
dans une ville-centre des ménages ayant fait lxchoelques années plus tét, d’en partir pour
la périphérie de I'agglomération. La question gliosée ici est la suivante : Est-il possible de
faire revenir les habitants du suburbain et duypBain dans les communes-centres ? Si oui, qui
sont-ils ? Pour répondre a ces questions, il ingpdans un premier temps de donner un apergu
global du contexte actuel d’'urbanisation. Pourateef les sections suivantes s'attachent d’abord
a présenter le régime d’urbanisation en cours ddpaiannées 1970 et 'avénement des voitures
individuelles et a exposer la tendance récenteéuldanisation des villes-centre. Les prochains
chapitres visent ensuite & savoir, d'une parngietour en ville est possible et, d’autre paat, p
quelles offres les urbanistes peuvent inciter Iéaages a se réinstaller au centre. Pour ce faire,
il importe de définir la notion d’aspiration résidelle et ses diverses composantes afin de
mieux saisir a quel idéal aspirent les ménagese®as réflexions sont enfin entamées sur les
facteurs qui influencent la propension a migresietles conditions a satisfaire pour rendre le

« vivre en ville » plus attractif.

1.1 Etalement urbain

A l'instar des autres pays européens, la Suissaugstird’hui confrontée a un étalement urbain
problématique. Entre 1940 et 2000, ses villes nboneffet cessé de s’étendre. Cette dynamique
a connu deux étapes distinctes. Débutée vers 1840'au début des années 1970, la premiere
s'est manifestée par la création de quartiers degismixtes en continuité immédiate des villes-
centres. L'extension et le perfectionnement desanés de transports publics, liée notamment au
tramway et au train, a constitué le principal moticette dispersion. Pour qualifier ces tissus,
les scientifiques emploient le qualificatif deburbain un terme a distinguer ghériurbaindont

le contenu renvoie a un régime d’'urbanisation pfegnt mais aussi plus dégradant par rapport

a I'environnement, I’économie et I'équilibre soaikds agglomérations (Thomann, 2005).

Débutée a partir des années 1970, la périurbamisséi caractérise par la prolifération des villas

individuelles et la création de tissus urbainsaikblé densité, mal desservis par les transports en
commun et discontinus. La raison d’un tel étalenesh rechercher dans la démocratisation de
la voiture individuelle, qui a donné acces a devetias opportunités foncieres en périphérie des

agglomérations, mais aussi a une insatisfactiorcidadins par rapport a la qualité de vie de la
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ville-centre. La promiscuité, la pollution de I'ale bruit et le manque de verdure sont autant de
facteurs qui ont incité les ménages aisés a démménaglon Da Cunha, les départs successifs de
ces contribuables sont aussi a mettre en lien &eex changements majeurs : I'évolution du

nombre et de la structure des ménages, I'augmentdés surfaces de logement par habitant et

le changement des modes d’habiter.

De 1970 a 2000, la taille moyenne des ménagesrauaame baisse conséquente, passant de 2..9
a 2.2 individus. Parallélement, le nombre de ménageés a augmenté de plus de 51%. De ces
évolutions résultent aujourd’hui une demande acpme de nouvelles habitations que la ville-
centre ne peut absorber a elle seule et ce d'apliastjue les surfaces habitables qui composent
leur parc immobilier ne sont plus toujours confosragec les standards de confort du moment.
Alors qu’elle se situaient & hauteur de 68%em 1980, la taille moyenne d’un logement atteint
en 2000 80.1 fnLe décalage apparent qui sépare les biens imimebéxistants de la demande
est encore accentué par les changements récentsodes d’habiter. Une part non négligeable
des ménages aspirent aujourd’hui a devenir pr@irgst d’'une maison individuelle. Ce modele
d’habitat offre une qualité de vie élevée, sousemterieure a celle des logements collectifs des
guartiers denses. Il permet non seulement d’accédir vastes surfaces habitables ou d’étre
propriétaire mais aussi de se rapprocher de la @gnep de profiter d’'un environnement calme,

attractif sur le plan paysager et doté d’une baquadité d’air (Da Cunha et al., 2007).

Le franc succes rencontré par les résidences pandires (leur effectif a cru de 126% de 1970
a 2000) a largement contribué a I'extension spatlalks villes. Depuis quarante ans maintenant,
les couronnes périphériques continuent de s’étesdtevent au détriment des villes-centres. Au
niveau démographique, I'étalement urbain a powetefé vider les centres de leurs populations,
ce qui n'est pas sans poser un certain nombreal#gones. Un tri sélectif s’opere sur celles-ci.
Les ménages aisés, représentés par les cadrdsjdeants, les intellectuels et les indépendants
partent vers le périurbain. Le suburbain attirenq@alui des résidents plus modestes, eux aussi
composés en majorité de couples avec enfants. t&exdain de ces groupes de population est
problématique au niveau économique, car il tendricentrer les individus les plus vulnérables
et demandeurs de services sociaux au cceur desragglions. Cette tendance qui est résumée
par le terme allemandA«Stadt» provoque des complications fiscales et finansi@resein des
villes-centres, leurs meilleurs contribuables systiiguement sur le départ. Sachant que la ville
a a sa charge le financement de multiples seryioiirs, transports, services sociaux, Sécurité,
etc.) qui servent a toute I'agglomération, ellenpeilésormais a assumer les autres activités qui
sont de sa responsabilité. Pour éviter que latgitua’empire, il importe aujourd’hui de trouver

au plus vite des solutions.
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Les effets de I'étalement urbain ne sont pas umigun d’ordre économique ou social. De vives
critiques sont aussi adressées a ce régime d'wditéon pour ses impacts sur I'environnement.
L’absence de transports collectifs dans le périarkend les ménages dépendants de la voiture.
Il en résulte un afflux massif de pendulaires mets vers l'intérieur des villes-centres, ce qui
provoque des problémes quotidiens de pollutiorbrdé et de congestion. La multiplication des
villas génere également un mitage du territoiregaspillage des sols et une hausse significative
des dépenses énergétiques (Bochet, 2005). Cettaiéadend par ailleurs a dégrader la qualité
de vie des centres. Indirectement, elle accentne odéprise démographique des villes-centre
en amenant les citadins les plus attachés auddyie urbain a remettre en question leur propre

choix résidentiel.

1.2 Politique d’aménagement du territoire

Face a la gravité des répercussions, les autdédiésales ont décidé il y a une dizaine d’années
de donner la priorité a la densification des tisgimins. La politique d’aménagement définie a
travers les documents officiels part du constatlgseilles sont des ceuvres inachevées au sein
desquelles sommeillent de vastes réserves a bésirexploiter permettrait de limiter 'emprise
urbaine sur les terres agricoles et d’éviter uamde partie des inconvénients de I'étalement des
constructions. Dans la synthése du programme ratitenrecherch¥ltilisation du sol en Suisse
(PNR 22), il est précisé que le potentiel de desatibn des tissus existants est assez grand pour
satisfaire les demandes d’habitat des vingt progsaannées. Si ces surfaces étaient utilisées a
des fins résidentielles, elles seraient, selomldgsurs, suffisamment vastes pour abriter prés de
2 millions de logements (Rérat, 2008a). Ce caltstrcependant pas trés réaliste, car il prend
en considération, dans son estimation, I'ensemiédeedpaces inutilisés tels que les sous-sols et
les combles. Dans les faits, ils ne sont pas adaptéet effet, ce qui rend leur exploitation
caduque. La reconversion des friches, la requatifa de quartiers en déclin, I'exploitation des
terrains constructibles inutilisés, la réhabilibatiet la rénovation du bati restent néanmoins les

maitres mots de la politique d’aménagement dutéémi (Rey, 2007).

En promouvant I'idée d’'une Suisse urbaine polyéguaé, la Confédération affiche sa volonté
de reconstruire la ville sur la ville. Selon Jaataoutefois, de telles intentions ont du mal & étr
inscrites dans les projets d’agglomération et laspdirecteurs (Jaccaud, 2008). Les communes
périphériques continuent pour leur part a dézoasrtérrains, menant a un surdimensionnement

des sites constructibles. Les collectivités locatemnnent néanmoins petit & petit conscience des
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enjeux liés a I'étalement urbain. Au fil du tempes buts formulés par la Confédération, en

matiére d’aménagement du territoire, devraient guno/oir étre davantage concrétisés.

1.3 Reprise démographique

La mise en pratique des directives fédérales sernalee jour enfin porter ses fruits. Apres plus
de trente ans de déclin démographique, les villssss retrouvent une attractivité résidentielle.
Depuis 2000, les principaux centres du pays regagies d’habitants qu’ils n'en perdent. Les
changements les plus spectaculaires sont & meteoéit de Zurich qui, entre 2000 et 2007, a
enregistré un solde migratoire de + 21000. Ce &t pas isolé. Genéeve (+ 5000), Lausanne (+
4300), Fribourg (+ 2100) ou encore Neuchatel (+3)0pour ne citer qu’eux, ont connu un tel
sort (Rérat et al., 2009a).

La politique fédérale d’aménagement du territoisaas doute joué un rdle dans cette inversion
de tendance. Il semblerait cependant qu’elle nesgmite pas le principal facteur explicatif. La
récente évolution des investissements immobiligrsia participé a I'’émergence de ce nouveau
phénoméne. Dans les années 1990, bon nombre dissasgs se sont retirés de la construction
pour faire leurs placements dans la Bourse, jutigerpntable. La chute brutale des cours qui a
eu lieu en 2002 a toutefois précipiter leur retetuce, malgré la reprise observée en 2005. Pour
éviter de subir pareille désillusion, les acteursdepuis appligué une logique de diversification
des risques, permettant ainsi une reprise desm&ts dans I'immobilier. Si la construction est
redevenue un secteur attractif, c’est en partisi@usause de la bonne conjoncture économique.
Les faibles taux hypothécaires, I'apparition ded®n’investissements immobiliers ainsi que la
forte demande de construction stimulent la réatisade nouveaux logements en ville (Rérat et
Piguet, 2009a). Par ailleurs, certaines régiegpsawont font partie les CFF ainsi que la Poste
procédent aujourd’hui a la valorisation d’une pade leur patrimoine foncier. Devenus inutiles
dans le cadre de leurs activités habituelles, iosrt@rrains sont vendus ou transformés a des

fins résidentielles.

Les stratégies immobilieres menées par les comnuerdses ne sont pas non plus étrangéres a
ce renouveau démographique. En proie a des diffisdinanciéres, les villes sont prétes a faire
beaucoup d’efforts pour améliorer la qualité dededeurs quartiers et attirer des contribuables
aisés sur leur territoire (Bidou-Zachariasen e28l03). Dans ce but, elles multiplient le nombre
d’initiatives visant & modeérer le trafic routier@&améliorer la qualité de leurs espaces publics.

A l'image de Zurich, Bale ou encore Lausanne, égetad’entre elles organisent aussi de vastes
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programmes de construction de logements, dontetgdfincipal est de désaturer leur marché
immobilier. Cette politique qui débouche sur unspimand nombre d’appartements en ville peut
atténuer les hausses systématiques des loyensdeeé fles centres plus accessibles aux ménages
a bas revenu (Rérat et al., 2008b).

1.4 Role de I'immigration

Selon les premiéres conclusions de I'étBdek to the Cityonduite par I'Institut de géographie
de Neuchatel, les populations qui sont de retowillst viennent avant tout de I'étranger. Cette
tendance n’est pas nouvelle en soi. Le tableau&lorapres indique en effet que les migrations
issues d’autres pays représentaient déja 36% desihentre 1995 et 2000.

Type de zones de ; 0 En % des migrants
provenance Effectifs En % du total T
[Méme agglomération 57'292 29.4 46.0
Autre zone urbaine 46'692 24.0 37.4
Communes rurales 20'656 10.6 16.6
[Migrations internes 124'640 64.0 100.0
Pays étranger 70'046 36.0
Migrations totales 194'686 100.0
g

FIGURE 1 Migrations entrantes des grandes villes-centres$disse, entre 1995
et 2000 (Both et Da Cunha, 2004)

Depuis le début du nouveau millénaire, leur prapart’a cessé de s’accroitre. Cette évolution
trouve son origine dans I'augmentation de la mt#bai I'échelle du globe. Les récents accords
sur la libre circulation des personnes et I'insééion d’'un visa commun aux ressortissants de
I'Union européenne, ont notamment eu pour effandéiplier les séjours de courte durée dans
le pays. L'immigration annuelle de 2002-2007, quit 8entrée en vigueur des accords, dépasse

désormais de 56% celle recensée entre 1996 et (Ei@det, 2009). Ces flux migratoires ont

! Le terme «retour en ville » est ici employé ansskarge. Il désigne I'ensemble des flux entrams d
villes-centres, sans faire de distinctions typepmeenance.

2 Tirée de I'étude de Da Cunha et Both, ce tabla#whiquement référence aux grandes villes-ceniees
Suisse.
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aujourd’hui un double profil. Elles comprennentdadis des ménages peu qualifiés mais aussi
des salariés a revenus élevés, travaillant le gdusent dans le secteur des services tertiaires
avancés, notamment dans les multinationales. lréssfoontraintes professionnelles auxquelles
doivent faire face ces individus les conduisenbarg’hui a opter le plus souvent pour des

localisations centrales (Da Cunha, 2008).

Le renversement de tendance observé depuis 200€raie par conséquent que peu lié au retour
de certains ménages des couronnes suburbainesuebpies. Da Cunha montre tout du moins
que le phénoméne dentrificatior? qui désigne, selon la définition originelle de &lale retour

en ville des classes aisées du périurbain, n'estjzatualité en Suisse. Les données officielles
indiquent que les cadres, les dirigeants, les iadéants et les intellectuels continuent de quitter
les centres pour des localisations périphériqguaesGnha, 2008). Si des retours se produisent,
ils sont avant tout I'ceuvre de jeunes adultes @@+is) sans attaches et bénéficiant d'un revenu
plutbt élevé ainsi que des personnes seules. BEdg@artie responsables de I'exode urbain, les

familles ne font en revanche que rarement maratierer

1.5 Aspirations résidentielles

A priori, peu de ménages reviennent en ville soce.jLa question qui se pose n’est dés lors pas
de savoir si un inversement du modele de mobil@st produit mais s'il peut avoir lieu lors de
ces prochaines années. Pour répondre a cetteomedion, il importe avant toute chose de saisir
quels sont les mécanismes qui sont a la baserdel#ité résidentielle. Quels facteurs poussent
les ménages a changer durablement d’habitats ®ti@nrd’aspiration fournit des informations

précieuses a ce sujet.

Le termeaspirationdésigne une série de désirs et de souhaits agigaté une finalité et ayant
pour base des valeurs individuelles ou collectiiaie. renvoie a des images, des représentations
vers lesquelles souhaitent tendre les habitantseX®ansion, la notion dspiration résidentielle

est employée lorsque les attentes sont en reldiiente avec une demande de logements. Dans
ces cas précis, elles se rapportent non seuleragrgualités de I'habitat mais aussi a celles de
son environnement social et physique (Da Cunhd €087). Elles se divisent en quatre types

et concernent soit :

% Plus précisément, selon la définition donnée pasadciologue Glass, ce terme désigne un phénoméne
d’embourgeoisement par lequel des ménages aisabilitnt des quartiers populaires, engendrant ains
I'éviction progressive des habitants d'origine.
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1) la qualité du logement
2) la qualité de I'environnement social
3) la qualité de I'environnement naturel

4) la qualité du cadre de vie

Parmi ces facettes, celle du logement reste dddgitus influente au moment de déménager. Si
I'on entend inciter les ménages périphériques eevdvnouveau au centre, il faut donc accorder
une attention particuliére a la qualité du logemeat c’est sur ce point que le choix résidentiel
se réfere le plus. A cet effet, 'ensemble desratipns qui s’y rapportent (recherche de confort,
d’'intimité, possibilité d’exprimer sa personnalééde s’approprier I'espace) semblent pouvoir
étre satisfaites par la propriété. L'environnensattial s’avere moins important au regard de la
population. Il peut néanmoins s’avérer décisif lbeda décision de démeénager. A ce niveau, les
habitants souhaitent avant tout entretenir de bongacts avec le voisinage et, selon les cas, les
développer. La troisieme dimension concerne laigudll milieu naturel. Celle-ci est vivement
critiquée dans certaines villes, essentiellememaison de la pollution et du bruit induits par les
pendulaires. Des mesures de restriction du trafitorisé sont donc impératives sans quoi il ne
sera pas possible de séduire les ménages de phgrdel Un effort devrait aussi se porter sur la
création et le maintien d’espaces verts. La qudlitéadre de vie se traduit par I'aspiration a la
communication. Sur ce point, les ménages sont@utemandeurs d’espaces publics de qualité.
Or, depuis les années 1970, ceux-ci sont systéuneatignt monopolisés par les automobilistes.
Un accés au réseau de transports publics et lanpuitéxd’équipements communs sont aussi

désirés par les ménages (Da Cunha et al, 2007).

1

araciéristigues persoanelles
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Satisfaction ;
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) 3 mobilité
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Figure 2 Perception du cadre de vie et comportements eésiels
(Da Cunha et al., 2007)
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Les points énumeérés ci-dessus sont abordés a clagupie I'on entend évaluer un logement.
Le poids attribué a chacun d’entre eux tend ceper@aarier d’'une personne a I'autre. Chaque
individu a sa fagon de percevoir le monde. En deatildes éléments et en retenant d’autres, les
gens se font une image plus ou moins précise déal&é qu’ils confrontent ensuite a leurs
propres valeurs. Si I'habitat pergu coincide plusywins avec celles-ci, ils auront tendance a
s'y enraciner. Au contraire, si un déséquilibrecagzrononcé apparait entre ces deux éléments,
l'individu en question tendra plutdt a démeénagex figure 2, présentée avant, donne un apercgu

synthétique de ce mécanisme (Da Cunha et al, 2007).

Les comportements de mobilité résidentielle dépehldeaucoup des personnalités, des besoins
et des désirs des personnes. Ces éléments neasdidgs dans le temps mais tendent a changer
régulierement selon les évolutions démographiggemmomiques ou encore professionnelles de
la population. Pour mieux cibler les gens qui susceptibles de retourner en ville, il convient

d’étudier ces facteurs plus en détails.

1.6 Propension a migrer

La migration reste un processus sélectif. Toutegere n’est pas forcément apte a déménager,
ce qui implique que certaines d’entre elles sous plifficiles a faire revenir en ville. Plusieurs
facteurs influencent leur degré de mobilité résiigdie. L'objectif de cette section consiste a en

présenter la nature.

La notion deparcours de vigentendue ici comme une succession d’événementgtiment la

vie des individus, montre que le départ du foyeeptal, la formation de couples, les naissances
d’enfants, les séparations et la retraite sonha@mwsents-clés durant lesquels les personnes sont
les plus susceptibles de déménager. Partant dmnostats, plusieurs auteurs ont également cité
I'existence d’un lien entre la propension & migrerage des individus. Rogers, en particulier, a
proposé un modéle dans lequel il met en relatisrdeex variables. Selon lui, les habitants sont
nettement plus mobiles qu’en temps normal pendaatre périodes distinctes de leur vie : lors
de I'enfance, de l'intégration au marché du trg\alh retraite et lors du quatrieme age (Rérat et
al., 2008b).

Les jeunes adultes sont, selon son modéle, lesmbdes a ce jour. En quéte d’'indépendance,

et a la recherche d’'un emploi, ils doivent aussi taux élevé de mobilité a leur mise en couple
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et a la naissance de leurs enfants. S'’ils ren@snnénages plus mobiles, ces événements n’ont
pas tous la méme incidence sur I'organisationtteiale. En effet, la constitution d’'une famille
incite plutét les résidents a s’orienter vers legdérie. La recherche d’emploi se traduit quant a
elle surtout par un rapprochement, voire un déngmagt dans la ville-centre, ou se trouvent la

plupart des places de travail (Rérat et al., 2008b)

Les autres ages pour lesquels la mobilité résidibmtst plus élevée sont I'enfance, la retraite et
le quatriéme age. Dans le premier cas, la molséitéait passivement et est définie par les choix
et les décisions des parents. En ce sens, elfgutdt défavorable aux centres. De leur cété, les
retraités retournent en majorité dans leur régiorigine et se rapprochent des aménités. Si l'on
analyse la situation helvétique, il apparait tonitefjue ce pic n’est pas d’actualité dans le pays.
Au quatrieme age, enfin, les changements d’habigapliquent avant tout par I'entrée dans des

établissements médico-sociaux, situés le plus stwrecampagne (Rérat et al., 2008b).
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Figure3 Taux de mobilité et soldes migratoires des villestes selon
les classes d’age, entre 1995 et 2000 (Rérat e2@08b)

En plus de 'age et des changements de structmiéidbe, d’autres éléments tendent a rendre la
population sédentaire. Les moins mobiles sontdegoss mais aussi ceux qui sont propriétaires
de leur logement. Ces derniers sont en effet pelines revenir en ville, car un déménagement

exigeraient gqu’ils abandonnent ce qui constituet-péne I'investissement de toute une vie. lls
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sont satisfaits de leur habitat. Apres I'avoir flagé pendant de longues années, ils ne souhaitent

généralement pas le quitter (Da Cunha et al., 2007)

Le revenu joue aussi un role déterminant. Les pees®aisées ont la possibilité de s’installer la

ou elles I'entendent, car elles en ont les moykes ménages a faible revenu, dont font partie la
plupart des étrangers et les familles monopareqtatnt quant a eux obligés de composer dans
les limites de leur budget, réduisant ainsi leappnsion a migrer. Ce dernier groupe est moins
susceptible de retourner en ville, a cause des apdinduit un déménagement, mais également

par mangque de capitaux relationnels (Da Cunha,e2@07).

Enfin, la propension a déménager dépend ausside pyofessionnel. Au fur et & mesure qu’un
individu gravit les échelons, dans le cadre detsarail, il progresse dans les statuts sociaux, ce
qui l'incite souvent par la suite a afficher saggite par I'achat de nouveaux biens matériels. La
villa individuelle en milieu périurbain et la possén d'une voiture deviennent alors trés prisés.
A ce niveau, la progression dans le cycle profesabinfluence donc également la probabilité

d’assister a un déménagement.

1.7 Flexibilité des aspirations

La propension a déménager varie, on I'a vu, entfonale la position dans le cycle familial, de
I'age, du revenu et du cycle professionnel. Uneafgcteur vient encore s’ajouter a cette liste. |l
s'agit de la localisation résidentielle. Plus oél@igne du centre, pour la périphérie, plus I'envie
de déménager diminue (Da Cunha, 2008). De mémasfsgrations résidentielles deviennent de
plus en plus rigides avec I'éloignement au cefmegtant de ce constat, les gens du suburbain se

profilent donc comme « les plus faciles » a attnewille.

Les résidents domiciliés dans le suburbain ona$gpérations résidentielles les plus flexibles des
couronnes. Méme s’ils sont opposés a l'idée d'toureau centre, ils préféerent néanmoins loger
dans un appartement plut6t qu’une villa. Ils tiemtrésgalement a rester proches des équipements
collectifs, des aménités urbaines et de la villetiree Les individus établis dans ces quartiers
sont a premiere vue plus prés d’opter pour undikatéon centrale que de déménager dans les

franges externes des agglomérations (Da Cunha, 08l7).

Les habitants du périurbain ont les aspirationgles rigides. Une fois installés dans leur villa,

ils deviennent sédentaires. Un tel comportememiptigue par le fait qu'ils soient propriétaires
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mais aussi par leur satisfaction vis-a-vis de labitat. En général, ils ne sont pas tentés par un
retour en ville, car ils devraient abandonner agsdguoi ils ont investi durant toute leur vie (Da

Cunha et al., 2007). Bien gu’il soit peu probabie retour du périurbain n’est pas a exclure.

Si la villa individuelle représente un idéal résitlel pour une large part de la population, divers
éléments laissent & penser que ce modéle d’hadgahd de moins en moins aux besoins. Avec
les récentes fluctuations des prix pétroliers,airels ménages souhaitent retrouver un acces aux
transports collectifs et envisagent, de ce faitseleapprocher des quartiers denses (Chauveau et
Compoint, 2010). D’autre part, la multiplicationsdeecompaositions familiales (divorce, remise
en couple) et la volatilité de I'emploi exigent yples grande flexibilité qui ne va pas forcément
de pair avec I'achat d’une résidence pavillonné@achet, 2007). La baisse de la fécondité tend
enfin & faire baisser la taille moyenne des ménagagiminuer leurs besoins en surface. Sur ce
point, les maisons unifamiliales peuvent perdratiactivité mais elles restent assez prisées en

raison de I'élévation des standards de confortdRe€009b).

L’afflux massif de nouveaux citadins en marge dgg@mérations tend par ailleurs a reproduire
la situation a laquelle les migrants essaient dippler. Lors de leur établissement en périphérie,
ces résidents accedent & des terrains verdoyardsnegs. La situation tend cependant a changer
avec l'urbanisation rapide des parcelles envirotegries zones agricoles sont bétonnées et la
circulation routiére s’accentue au point de géndecla congestion, en absence de transports en
commun. < a tranquillité pavillonnaire, ou le réve pavilloaire se chiffre alors par des pertes
de temps, des tensions liées a I’hypermobilité,ddgmenses de transports qui peuvent parfois
étre supérieures aux gains apparents faits suodeinens> (Bochet, 2005 : 59). Méme le jardin
qui faisait jusque-la la fierté de la villa indivelle est de plus en plus vécu comme une charge,

incitant des lors les ménages a opter pour une &utme de logement (Jaillet, 2001).

La Suisse, par sa quasi-absence de constructitabpiguée, reste néanmoins peu propice a une
culture du changement, comme on I'observe aux Etais. Les villas sont plus pérennes qu’a

I'étranger et nécessitent des investissements faagsiincitent les ménages a s’enraciner. Par
ailleurs, Jaillet signale que, méme si des canglidaine localisation centrale existent, leur choix
définitif reste conditionné par le montant de leergte de leur bien. Celui-ci perdant souvent de
sa valeur, il est de maniere générale difficilebtiémir une plus-value ou de récupérer la mise de
départ, incitant finalement ces résidents a restgrlace (Jaillet, 2001). Si la décision de revenir
au centre dépend ici de la volonté des ménagesesepas toujours le cas. Aux Etats-Unis, la

crise des « subrimes » et la hausse brutale dedjguothécaires ont contraints et contraignent
encore bon nombre de ménages a céder leur vidapguant le déclin de multiples quartiers de

zones périurbaines (Rérat, 2009b).
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1.8 Demande latente

Si beaucoup d’habitants ne sont pas préts a fase&dncessions, une minorité parait néanmoins
ouverte a l'idée de se rapprocher du centre. Damggide sur I'agglomération lausannoise, Da
Cunha précise a juste titre quéétalement urbain est probablement I'expressiorrefuis d'un
habitat dont la qualité est jugée insuffisante @ pas un refus de I'urbaim (Da Cunha et al,
2007 : 19). Ce qui est recherché par la populatiest pas la localisation périphériqgue mais une
certaine qualité de vie. Pour inverser le modélmdbilité, il est donc primordial d’améliorer la
gualité des espaces publics et de mettre en plee@auvelle offre immobiliére, conforme aux
aspirations des ménages de la périphérie. Lorsguelémande a ceux-ci de s’exprimer sur les
critéres qui pourraient les inciter a se réinstale ville, la plupart répondent les trois éléments

suivants :

1) Un quartier tranquille
2) Un loyer bon marché

3) Un appartement vaste

La premiére condition gu’ils fixent est de pouMoiger dans un quartier peu bruyant, a I'abri de
nuisances liés au trafic routier notamment. Viersugte le critere du loyer que la plupart estime
trop élevé en ville. Pour faciliter leur retourfalut qu'ils puissent accéder a des logements bon
marché. Enfin, une part importante des ménageamécties surfaces habitables plus vastes qui
soient susceptibles d’accueillir des familles. Atliement, le parc immobilier des villes-centres
est surtout destiné a des petits ménages. Si titand inverser la tendance a I'étalement urbain,
il faut donc proposer des appartements plus spaciawcentre. La propriété en ville, méme si
elle n’est pas citée parmi les principaux critésesnble aussi susceptible d’attirer ces résidents.
Une demande manifeste existe en effet pour ces ypdiens, car ils débouchent sur une plus
grande autonomie et sécurité résidentielle (eradvles résiliations de bail ou hausses de loyer)
(Da Cunha et al., 2007).

Kaufmann souligne de son c6té que la localisatémiupbaine est dans certains cas imposée par
d’autres membres du ménage. Pour les adolescelets rin-actifs, vivre sans voiture reste trés
contraignant surtout lorsqu’ils n’ont pas choisivile en périphérie. N'ayant que la marche et
le vélo pour se déplacer, ils restent éloignéode Pour une partie d’entre eux, une localisation
centrale serait & n’en pas douter bien plus apgibéciet représente un objectif a plus long terme

(Kaufmann et Jemelin, 2005).
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Enfin, certains habitants se disent préts a accéggeinconvénients de la densité s'’ils ont la
possibilité de loger dans un immeuble de trois édagu moins. Par sa dimension, cet habitat
reste familial et peut, en ce sens, constitueraltgenative crédible a la villa individuelle. Pour

rivaliser avec celle-ci, il convient toutefois dfiof un décor de vie agréable qui soit épargné par

les nuisances que sont la pollution, le bruit oadagestion (Da Cunha et al., 2007).
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PARTIE 2

Quelles possibilités offrent les friches ?
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Partie 2 : Quelles possibilités offrent les friche®

La récente reprise démographique observée danglésssuisses laissait supposer qu’un retour
des ménages périphérigues était en train de sdassari Or, selon les statistiques officielles, ce
n'est absolument pas le cas. Les classes moyehas®es continuent de déserter les centres. Si
ceux-ci regagnent des habitants, c’est avant toudison de I'immigration qui s’est intensifiée
ces derniéres années. Méme si de tels retourssigvgeu probables, ils ne sont toutefois pas a
exclure. Depuis quelques années, les autoritéhange de réguler I'étalement urbain ne cessent
de vanter les mérites des friches. Vastes terfaissés a 'abandon ou sous-exploités, elles sont
aujourd’hui dotées d’'un immense potentiel de désedibn. De plus, elles semblent offrir divers
moyens de substitution pour compenser les incoewénide la densité. Quelles possibilités sont
donc données par ces terrains au niveau résidénlelivent-elles faire revenir les ménages du
suburbain et du périurbain en ville-centre ? L'akifede cette seconde partie est d’apporter des
réponses a ces deux questions. Pour ce fairesil gu préalable défini la notion de friche avant
que ne soient exposées les circonstances dangliesqees terrains se sont formés. Les sections
suivantes abordent la question de I'étendue, ditdation et de I'effet des friches par rapport au
phénoméne de pénurie immobiliére. Vient apres afiexion sur les pratiques d’intervention et
sur le niveau d’accessibilité sociale de ces nauwvegartiers. Enfin, deux chapitres énumerent
les entraves a la réutilisation des friches ainsilgs diverses mesures prises par les autorités en

réponse a ces problemes.

2.1 Définition

Initialement, le termdriche était employé dans le monde agricole pour désitpseterres non
cultivées lors d'un cycle de jachére. Par analoifjia, ensuite été emprunté par les sciences
sociales pour décrire les espaces urbanisés laskabandon, sous-exploités ou occupés par
des activités transitoires répondant a d’autres diue celles prévues par les plans d’affectation.
Ces sites ont des dimensions relativement variages les cas. Pour certaines d’entre elles, la
taille se limite a seulement quelques batimentsir Bitautres, elle englobe carrément tout un
quartier (Biéler, 2005). En Suisse, seules lesalomt la superficie égale ou dépasse un hectare,
qui la taille d’un terrain et demi de football, $@onsidérés comme des friches. L’abandon ou la
sous-exploitation doit, pour sa part, dater d'auns@ne année (Thomann, 2005). Selon le type
d’activité originelle, on parle de friche industhée artisanale, ferroviaire, portuaire, militawa
encore tertiaire. La notion deche urbainea laquelle fait référence ce travail désigne lesssi

localisés a I'intérieur d’'une agglomeération. Lemqga@ommun a I'ensemble de ces terrains réside
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dans «eur incapacité a susciter un intérét pour le ma¥cFoncier, et donc a attirer
spontanément de nouvelles activite§Thomann, 2005 : 26) Apparus pour la plupars kbes
précédentes récessions, ces sites attendent ahjgiudtétre réaffectés et réinvestis par d’autres

types d’activités.

2.2 Formation et perception

Les facteurs qui concourent a la naissance ddsefgisont multiples et résultent pour beaucoup
des restructurations économiques dont la Suisa# Bobjet. Selon Valda et Westermann, leur
constitution est entre autre liée a des fusiornsydates d’entreprises ainsi qu'a la disparition de
branches entieres de l'industrie. Les délocalisatiientreprise, réalisées dans le but d'accéder
a une main d’ceuvre bon marché et 'améliorationrdadements de production ont favorisé la
libération de vastes surfaces baties en ville. Bansanalyse sur les friches de secteurs de gare,
Thomann précise cependant que le départ des éstivitiales ne suffit pas a constituer de tels
sites. Il importe pour cela qu’'ils ne soient paevéstis par d’autres exploitants. La réutilisation
de ces terrains par des activités industriellep@stfréquent dans les villes-centres, en raison du
prix foncier qui excede souvent les moyens a diipaset de I'impossibilité de procéder a des
extensions d’entreprise. Le vieillissement et lenquee de flexibilité du bati existant incitent par

ailleurs maints investisseurs a privilégier la rstouction en périphérie (Thomann, 2005).

L’attitude des autorités face au probleme des déisch beaucoup évolué depuis quelque années.
Les propos tenus par Lacour montrent que la fenaetas usines et des entreprises s’est, dans
un premier temps, traduite par des réactions despég qui consistaient avant tout a maintenir
les emplois d’origine et la prospérité industrieNéalgré les mobilisations, les licenciements et
la formation des friches n’ont que rarement pu étiges, remettant parfois en cause I'avenir et
les modes de vie de trés nombreux ménages. A naémsats d’échec et de dégolt se substitue
depuis quelques années une perception nouvellaseppsitive de ces terrains. Ces derniers ne
sont plus uniquement regardés sous leur angle é@ggqne mais désormais aussi par rapport aux
améliorations urbanistiques qu’elles peuvent agpottes friches urbaines offrent la possibilité
de restructurer et de réorganiser des pans edgersrtaines villes. C’est donc en toute logique
que leur réinsertion dans les tissus urbains tesdel/anir une priorité pour toutes les communes

concernées (Lacour, 1987).
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2.3 Etendue et situation

La superficie totale couverte par les friches egtdrtante en Suisse. Le recensement réalisé en
2004, par 'ARE et I'OFEV, 'estime a 17 milliongednétres carrés, soit a peu pres I'équivalent
de la ville de Genéve et de ses environs. Ce ehifimprend toutefois uniquement les sites en
friche d’origine industrielle ou artisanale. Une¢imstion plus récente, publiée en 2006, arrive a
des résultats encore plus impressionnants. Erdglsisires énumeérées ci-dessus, elle tient aussi
compte des biens-fonds ferroviaires inutilisés ¢eis des zones pour le trafic de marchandises,
des entrepdts mais aussi d’anciens sites militaites ports et des places de transbordement de
marchandises. Ses auteurs estiment, sur cettedss@5 a 35 millions defle terrains sont
abandonnés ou sous-exploités en Suisse (Congkitale 2008).

Le dernier recensement des friches a eu lieu eB 208 été effectué par le cabinet zurichois de
conseil immobilier Wuest & Partner. Mandaté pa€Ctanfédération, ce bureau a repéré pres de
350 friches industrielles et artisanales pour wpeHicie totale de 18 millions de meétres carrés,
soit un résultat relativement proche de celui géiéapublié quelques années plus tét par 'ARE

et 'OFEV. La présente carte donne un apercu gldbaéur taille et de leur répartition spatiale.

« da 10°000 & 30'000 m?

de 30°000 & 50000 m?
@ de 50°000 & 100000 m?
' de 100'000 a 150°000 m?
die 1507000 3 500000 m?
e BONDM0 & 1'000'000 m?
plus de 1'000°000 m?

e, f

/

r

FIGURE 5 Taille et répartition des friches industriellesagtisanales de
Suisse (Hofer et al., 2008)
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Les friches, tout en étant disséminées sur I'engehbpays, se concentrent principalement sur
le plateau suisse, a proximité ou a l'intérieur dgglomérations. 70% d’entre elles se situent a
dans les tissus urbains (Hofer et al., 2008). Auchiffre n’a jusqu’a présent été publié par
Wiest & Partner sur les surfaces disponibles demnsilles-centres. Selon I'ARE et 'OFEV, les

9 grands centres urbains du gagisposent d’environ 27% de la surface des frichésstrielles

et artisanales. Les 22 villes moyennes présenteritda elles un pourcentage plus faible situé a
hauteur de 13%. SiI'on additionne ces deux valeupgut étre conclu que 40% de la superficie
totale des friches se trouve dans les villes-cehtialda et Westermann, 2004). Le potentiel de
densification actuel n’est donc pas négligeableh&at que ce calcul ne prend en considération
que les sites affectés a I'industrie ou a I'artegaat dont I'étendue est d’'un hectare ou plusstil e
probable que la dimension totale des friches ssiissit encore supérieure a celle qui est donnée
par les offices fédéraux et le bureau Wilest & Rart@ompte tenu des chiffres présentés avant,
les friches constituent donc des lieux favorablésude politique visant a faire revenir les gens

de la périphérie.

2.4 Pénurie immobiliere

Il existe aujourd’hui une demande manifeste poulogement en localisation centrale. Souvent,
un tel désir ne peut cependant se concrétiserseaiila rareté des terrains et de la pénurie des
logements qui sévit dans les principales villepdys (Rérat et al., 2008b). Les centres urbains
tels que Zurich, Genéve et Lausanne sont partieutieént touchés avec des taux de logements
vacants de respectivement 0.07%, 0.20% et (°2B#telles valeurs en disent long sur l'attrait
des villes et laissent penser qu’une part de lalladipn serait préte a y déménager si I'offre de
logements y était plus importante. Afin de satigfd@a demande, les municipalités essaient tant
bien que mal de construire de nouvelles habitatsumdeur territoire. Mais les terrains a batir

mobilisables font défaut et les empéchent de rémoades demandes.

Les friches urbaines représentent une solutionilpless ce probléme. Au vu de leur superficie,
elles ont en effet les moyens d’accueillir plusgennilliers de logements supplémentaires. Dans
son recensement de 2008, le bureau Wilest & Pastiere a 11,3 millions deta surface de

plancher pouvant étre construite sur les fricheis'équivalent de 85'000 logements ou 2,5 fois

“Les 9 villes principales de Suisse comprennent,B8éene, Genéve, Lausanne, Lugano, Lucerne, Saint-
Gall, Winterthur et Zurich.

® Si I'on fait le calcul, environ 7.2 millions de’rde friches se trouveraient dans les villes-centres

® La moyenne nationale pour les taux de logemertanta est actuellement de 0.69%.
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la production annuelle de la Suisse (Hofer et 2008). Sachant qu'un ménage moyen est
composé de 2.2 membres, ces quartiers pourraiéavenir étre occupés par pas moins de
187'000 habitants, offrant ainsi de belles perspestpour un retour en ville. Ce calcul mérite
cependant d’étre interprété avec précaution, daitiréférence a la totalité des friches, c’est-a-
dire centrales et périphériques. Certaines surfaoas de plus réutilisables sans démolitions
préalables et ne peuvent accueillir autant d’héibita que ne le prévoient les estimations.
Enfin, celles-ci partent du postulat que ces statik$errains seront affectés uniquement a des
fins résidentielles. Or, dans les faits, ils santencurrence avec d’autres types d’affectation, ce

que confirme le tableau suivant .

Type de reconversion
en pourcentage du total

arhisanat 0%

industris
entrepot 3%

habitat

formation
professionnelle

SETVICES .,:"i' 5%

commerce
de detail

sports ef loisirs

35%
1 I affectation transitoire”

. B nouvelle affectation®
divertissement

Pleseurs doonses possives
i *) e général oS par aire
hétellere et Zien Ead qeatre par are

restauration
autres

121% Sourcs alpha resarchléaude Fiches rdusmales 2003
Exemple: 70% des aFes & affectation iransidoire et £3% des ares 2 nowve’e afectation sond
ufilisees pour des achvités artsanaes

Figure6 Type de reconversion des friches industrielles

et artisanales (Valda et Westermann, 2004)

Selon les derniéres recherches publiées a ce Egetstivités tertiaires (69%), I'artisanat (63%)

et 'entreposage (60%) sont les affectations qtitdmdt le plus des anciennes zones industrielles
et artisanales. Les transformations en quartisideétiels sont moins courantes. Selon Valda et
Westermann, une telle affectation n’est attribuée dans 48% des reconversions, limitant ainsi
I'influence des friches sur la dynamique migrat@ctuelle. Les activités de services restent en
régle générale plus rentables que I'habitat, gdestrquoi elles sont plus souvent privilégiées au
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moment de réaffecter les friches. L'artisanat@ttfeposage constituent pour leur part aussi des
activités manuelles. La configuration des locawustriels leur convient assez bien, raison pour

laquelle ils sont souvent choisis. Finalementsil@&noter que les sites abandonnés peuvent étre
réaffectés de facon transitoire. Il est peu probatlitefois que ces sites générent un retour vers

les localisations centrales dans de telles conmditio

2.5 Interventions urbanistiques

Quand l'affectation résidentielle est choisie, dggpes d’interventions peuvent étre envisagées.
Soit les investisseurs décident de reconstruirartirmle I'existant, en tirant profit de ses icbnes
identitaires, soit ils pratiquent la méthode digelatabula rasa qui revient a démolir I'héritage

du passé pour reconstruire a neuf. En régle géndegbatrimoine bati libéré par les utilisations
antérieures représente plutdt une charge pounvestisseurs immobiliers. Dégradé, ce bati nuit
en effet a I'image du quatrtier. De grands effogsmhrketing sont nécessaires pour gommer son
caractere répulsif. Une telle opération a un ctdité&s c’est pourquoi les personnes chargées de
reconvertir les friches optent dés lors souvent pme démolition totale des édifices existants
(Hofer et al., 2008).

Parfois, les investisseurs trouvent avantage awectr les usines en logement. Pourtant, par la
passé, les batiments industriels ont longtemppéitgus comme étant sans qualité esthétique et
architecturale et étaient, de ce fait, peu rechéerglar les ménages. Les artistes sont les premiers
a avoir résidés dans ces locaux, parfois en ttagalité. lls y trouvaient & la fois la luminosité

les grandes surfaces et les loyers bon marchéildamtaient besoin. Au fil du temps, ces lofts
sont devenus prisés d’'une partie de la populatin@ gouhaité en faire un habitat & part entiere.
Méme si la vocation créative a pratiquement dispi@rges logements, ils conservent une valeur
historique et culturelle intacte. Le monde de hesest en effet éloigné du quotidien des classes

moyennes, ce qui en fait des objets symboliquesivement rares (Vivant, 2008).

Ce micro-marché de niche se démarque fortemernbdements conventionnels. Son originalité
est telle que des auteurs en viennent a se demslildest en mesure de concurrencer les villas
individuelles. Dans son étude intitulea reconversion d’'usines en logements a La Chaux-de
Fonds Ischer montre que les logements-usines, pardeurdue et leur luminosité, offrent des
privileges comparables a ceux procurés par I’hap#éaurbain. Souvent destinées a la vente, ils
proposent aux ménages de devenir propriétairesemofeu cher, sont modulables en fonction

des envies et de la créativité et, suivant lesmaisnettent de jouir d’un jardin. Par ailleurs, ils
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demandent moins d’entretien et se caractérisentdparcharges amoindries, celles-ci étant
réparties sur la totalité de I'immeuble (IscherPQ2D Bien qu’ils n’'empéchent pas une vie
familiale, ces lofts branchés restent avant toig&grdes couples sans enfants et des personnes
seules. Leur clientele difféere par conséquent dee @es maisons individuelles. A priori,
I'approche patrimoniale ne semble pas suffire paitirer les ménages du périurbain. Il en est
peut-étre autrement pour le suburbain, puisque -ceuxt une attirance évidente pour les

appartements et sont déja habitués a la vie endrmse.

Lorsque les batiments industriels ne se prétentipase reconversion pour cause budgétaire ou
en raison d’'une inadéquation trop importante aadature affectation, la démolition devient la
meilleure solution. Sur ce plan, les friches offrées privileges urbanistiques insoupgconnés. En
incitant les propriétaires a rénover leurs biensahiliers, le systeme fiscal suisse évite que des
quartiers complets ne déclinent et que des opésatie type démolition-reconstruction ne se
multiplient en trop grand nombre (Rérat et al., &80 Dans ces conditions, la part d’habitations
neuves reste par conséquent trés basse en vilhgi tienite les possibilités de modernisation et
d’'innovations du parc résidentiel central. En agssées friches semblent offrir des opportunités
uniques en la matiére. En détruisant les édifindastriels les plus inadéquats, les investisseurs
se donnent la possibilité de repenser des poréntiéres de ville. lls peuvent y prévoir a la fois
des modéles d’habitat alternatifs aux constructgtasdard, en particulier a la villa individuelle,

y agencer des espaces verts et des places publigupglité et d’autres équipements communs

pouvant rendre une qualité de vie supérieure attiquéFleury, 2007).

Reconstruire & neuf permet d’'imaginer des formbaines inédites qui répondent aux dernieres
exigences de confort (tranquillité, appartementgra@de taille, propriété en ville, etc.) et dans
lesquelles la densité peut étre réorganisée deeneaaiétre moins répulsive. Rey note a ce sujet
qgu’il faut viser une densité optimale et non pagimale au sein des friches, sans quoi elles ne
rendront pas le « vivre en ville » plus attractipees des ménages de la périphérie. Il est de ce
fait primordial de prévoir des espaces de respinagn ménageant des zones non baties, ce que
des guartiers standard ne permettent pas de faiengs normal (Fleury, 2007). En jouant sur
la typologie des batiments, sur leur organisatjgatiale et sur la présence de végétation, il est
aussi possible d'influencer le sentiment de dergtitdonc de rendre plus attrayants les quartiers
centraux. Un terrain de méme densité sera, par @remercu comme moins dense si celui-ci
est occupé par une multitude de petits immeublggroghés que s'il abrite une ou deux tours
de grande taille dans lesquelles les ménages secaiecentrés. Les promoteurs immobiliers en
charge de revoir I'organisation spatiale des fricheuvent jouer sur ces éléments et imaginer

des alternatives crédibles a la villa. Enfin, |xitéi des affectations s’avere aussi capitale du fai
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gu’elle crée une animation susceptible d’éveilietérét et la curiosité des gens de la périphérie
(Thomann, 2005).

2.6 Rent-gap et new-build gentrification

La théorie du «ent gap» (ou mécanisme du différentiel de loyer), élabgoér Smith, fournit

un autre éclairage sur le potentiel des frichesrakss. Selon I'auteur, il existe un décalage non
négligeable entre la valeur potentielle et la vatéelle de ces sites. Ce bati est souvent dévalué
en raison de sa dégradation alors que sa poskiotnate pourrait en faire un bien trés rentable.
Autrement dit, sa réhabilitation peut déboucherdas gains financiers importants, en offrant la
possibilité de pratiquer des loyers plus élevésr Bette raison, les investisseurs sont nombreux
a vouloir réutiliser les friches. Leur stratégiaddoutefois & diminuer I'accessibilité sociale des

sites reconvertis (Vivant, 2008).

D’autres auteurs montrent, par ailleurs, que legeps de régénération urbaine sont aujourd’hui
souvent réalisés de maniére a créer un effet k@itr vis-a-vis de I'extérieur. Dans le contexte
actuel de concurrence internationale, les villastout intérét a valoriser leur image. Dans cette
perspective, les friches représentent une occasiar de revaloriser la ville-centre, en y créant
des quartiers-modeles. A l'instar de quartiers ceniimoparc ou d’expériences étrangeres telles
que Vauban, ces terrains servent de lieux d’exmriation aux politiques d’'urbanisme durable
et écologique (Merzaghi et Wyss, 2009). Leur réatittn permet souvent de proposer une offre
immobiliere de qualité et au top de la modernitéh{giecture esthétique, batiments écologiques,
recyclage, etc.). A ce propos, les friches répohdetes aspirations émergentes par rapport a
I’habitat mais soulévent aussi la question de liggsiociale. Qui sont donc les destinataires de
ces nouveaux habitats ? Sont-ils, financieremelatparté de chacun ou visent-ils spécialement

les ménages fortunés ?

Il est difficile de tirer des conclusions généradas les friches, car les cas étudiés jusqu’ict son
variables et ne se ressemblent pas forcément.dl mster toutefois que I'urbanisme de type eco
et durable favorise des constructions innovantegéperent parfois des surcodts et rendent ces
espaces peu accessibles aux gens a bas reverfriches reconverties restent a priori souvent
destinées a une clientele aisée, empéchant aisidaages les plus défavorisés de profiter des
nouvelles conditions de vie de tels quartiers (Eamelff, 2007). Pour faire revenir ces ménages,
il faudrait que des logements sociaux soient réslgur les friches. Or, en visant une rentabilité

immédiate de leurs actions, les investisseurs prigent rarement pour ce type de biens. Les
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appartements qu'ils y réalisent sont soit vendas,lsués en pratiquant des loyers élevés. Les
récents articles parus a ce sujet montrent pauaslique la tendance actuelle est @ela-build
gentrification c’est-a-dire a I'édification d’habitations neuvatde haut standing sur les friches,
par les pouvoirs publics. En proie a des difficsifi@ancieres, les villes-centres essaient de tirer
profit de la renaissance des activités culturélémtérieur de ces sites. En mettant en avant cet
argument commercial, elles espérent secreteménaragts riches habitants et rééquilibrer ainsi
leur budget. L'accessibilité sociale de ces frichestent donc a priori restreinte (Rérat et al.,
2008b).

2.7 Obstacles aux reconversions

Si les friches ont de sérieux atouts pour attaigrdpulation du suburbain et du périurbain, ceux-
ci méritent toutefois d’étre relativisés. Les obkta qui empéchent ou ralentissent les processus
de reconversion sont multiples. Selon les progriggade friches, le déficit d’attractivité (57%),

la difficulté a changer d’affectation (30%) et lamgue de coup de pouce financier des autorités
(20%) sont les trois points jugés les plus handin&plors d’une reconversion. Fait étonnant, la
décontamination des sols n’est citée par aucurrigtape. Si cette réponse n'a pas été donnée,
c'est, selon les auteurs, soit parce que les aniitété intégrés dans le calcul d'investissement,
soit parce gu'ils sont ressentis comme entraveuamiggnt par les investisseurs (ce qui classerait
la décontamination dans lemanque d’usagers), soit parce qu'ils sont percus comme freins
administratifs ou enfin parce que les investissguisépondraient positivement a ce point n’ont

pas été invités a s'exprimer (Valda et Westermanodg).

Le déficit d’attractivité constitue donc I'obstagiencipal a la réactivation des friches. Une telle
difficulté a trouver des investisseurs s’expliquetaut par la concurrence portée par les zones a
bétir périphériques. Epargnés par les exigencedentamination et de déconstruction du bati,
ces terrains sont disponibles plus rapidement&ifieur prix que les friches. Ces derniéres ont
donc du mal a trouver des promoteurs pour asseweréconversion. Ces propos sont toutefois
a nuancer, selon la localisation considérée. ltes gui sont situés prés des centres sont, du fait
de la rareté fonciere, soumis a de fortes pressiom®bilieres. IIs ont, par conséquent, plus de
chances d’étre reconvertis et ce, malgré la véttst® dégradation des constructions existantes
(Hofer et al., 2008).
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Entraves a la reconversion en pourcentage du total
mancue d'usagers 57%

conditions 1égales insatisfaisantes 309
(plan d'affectation) ¢

manque de coup de pouce financier 20%
situation défavorable 139
desserte insuffisante 11%

gconomie de la construction 9%

recours, oppositions
(Patrimoine, ATE, autres)
conditions défavorables =
(p. ex. impots) 9%

obstacles administratifs 8%

fit}

({o]
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Source:alpha research/élde fiches indusriglles 2003
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 fecours, oppositions 6%
{voisins et particuliers) 0
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Figure 7 Obstacles a la reconversion des friches, selarslpropriétaires
(Valda et Westermann, 2004)

D’autres obstacles tels que le morcellement degrigtés, les divergences d'intéréts par rapport

au développement d’'un site et le non respect desipes d’aménagement du territoire peuvent

retarder, voire bloquer la reconversion des frichaspassivité des autorités est aussi remise en
cause. Les propriétaires des terrains attendeceltis-ci qu’elles prodiguent leurs conseils des

la phase de lancement du projet. Par manque diexpéret de connaissances dans le domaine,
elles n'ont toutefois que rarement I'occasion dmorélre a cette demande (Schneider et Keller,
2007).

Si un recensement national des friches a eu lieenménent, force est aussi de constater que les
cantons n’ont jusgqu’a présent entrepris que dedgenarches dans ce sens, empéchant ainsi une
réutilisation systématique des réserves a bationSEhomann, les autorités publiques devraient
remédier a ce probleme. D’autre part, elles dentdisancer, ne serait-ce que partiellement, la
décontamination des sols, la réhabilitation du &&Btant et la création d’infrastructures. Enfin,

il faudrait que ces sites soient promus plus aotesg que par une simple annonce au sein des

journaux locaux (Thomann, 2005).
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Le potentiel des friches reste enfin limité pathi@saurisation. Les pratiques des propriétaires de
friches ne vont pas forcément dans le sens voullepautorités. Si des derniéres oeuvrent pour
assurer une réutilisation systématique des frideegropriétaires de ces terrains ne I'entendent
pas toujours de cette oreille. Il est souvent pe&fi@ pour eux d’attendre avant de les exploiter,
pour profiter, par exemple, d’'une meilleure confone économique ou encore pour des raisons
patrimoniales. La propriété étant garantie pardagiitution fédérale, il n’est pas possible en ce
moment de contraindre un propriétaire a exploitetaurain constructible. Seule I'expropriation
permettrait de concrétiser a coup sdr les objedtsfs pouvoirs publics, mais une telle pratique
codte trés chére, car elle implique que le progitiétsoit indemnisé. Si les détenteurs de friches
sont opposeés a leur reconversion, les autoritésquas ne disposent d’aucun instrument rapide

et non onéreux pour changer la donne (Thomann,)2005

2.8 Mesures d’encouragement

Voyant que de multiples entraves empéchent laligatton des friches, la Confédération a pris
la décision, en 2008, d’adopter une série de mesioet le but est de faciliter les processus de
reconversion (Conseil fédéral, 2008). La Conféd@nagntend, a cet effet, intervenir sur quatre

points précis :

1) Sa premiére intention est de donner 'exempéeopulation. En tant que demandeuse
de surface utiles et de maitre d’ouvrage, la Ca#ri#iecbn tiendra compte si possible des

friches et cherchera a les mettre en valeur e Eélatiliser en priorité.

2) La seconde intervention prévue par le plan deunes revient & compiler le savoir-faire
national et international lié a la réaffectatiors dleches. Pour ce faire, la Confédération
entend notamment tirer profit de sa participatior programmes d’encouragement tels
guU'INTERREG et URBACT, appliqués aujourd’hui a Iiele européenne. Elle compte
aussi tirer des enseignements des reconversiogsiedude Suisse et mettre en place un

réseau d'échanges permettant de faciliter le réagament des terrains abandonnés.

3) La démarche suivante vise a fournir une visiemsemble des surfaces en friche. Cette
intention est déja réalisée a ce jour, le bureaedV& Partner ayant délivré les résultats
du dernier recensement dans le courant 2008. Leeflelbase de données actualisée en
permanence devrait faciliter une réutilisation ystématiques de ces sites. Des efforts

sont toutefois encore a faire a I'’échelon cantonal.
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4) La quatrieme mesure envisagée par la Confédératinsiste a adapter les bases légales
existantes a la problématique des friches. Il s'agice sens de mieux intégrer I'idée du
développement vers l'intérieur du béati au sein &rdg territoire suisse et dans la loi sur
la politique fédérale d’aménagement du territaiient la révision a lieu en ce moment.
La future LAT pourrait entre autres recommander @xons et communes de recenser
leurs friches et de participer activement a leutiliéation. L’instauration d’instruments
de droit foncier tels que le remembrement paraelliit aussi débat. Si une proposition
comme celle-ci devait étre acceptée, les frichesrp@nt a n’en pas douter mieux étre

réaménagées.

Les catalogues de mesures adoptés par la Confé@mésant nouveaux. En ce sens, il n’est pas
encore possible de dire si ceux-ci sont efficaeces'its restent sans effets sur I'évolution de ces
terrains. Nul ne le sait actuellement et seul lavaous le dira. Il parait cependant évident que

ces mesures exerceront une influence positiveasmobilisation de ces réserves.
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PARTIE 3

Hypotheses et méthodologie
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3.1 Hypotheses de travalil

Sur la base des développements théoriques présamatds trois hypothéses sont posées dans ce
travail. Il conviendra, dans la seconde partieaé&avail, d’en vérifier le contenu en comparant

leurs propos aux conclusions tirées des étudeagl€Ces postulats sont les suivants :

1) Les friches urbaines peuvent faire revenir Essgen ville si des habitats suffisamment vastes

et en partie soumis a la vente y sont proposés.

La tendance actuelle va vers une consommationgoéusle d’espace habitable. En effet, a taille
€gale, un ménage vit en moyenne dans un logemespkte que par le passé. Ce changement
des standards de confort conduit a la concentratiogressive de la demande vers des habitats
spacieux. Or, la ville-centre, a cause de sa réoetgére et de I'inertie de son parc immobilier,
peine a s’adapter a ces nouvelles attentes. Faytavibir trouvé satisfaction, certains ménages
ont été et sont encore contraints de déménagegrgrhprie, malgré leur désir de rester proches
des aménités urbaines et des équipements colleBtiimllelement, une demande manifeste
existe pour la propriété. Accéder a un tel stagrmet, d'une part, de devenir autonome et,
d’autre part, d’obtenir une sécurité résidentietle,se mettant a I'abri des hausses de loyers et
résiliations de bail. Pour inverser le modele debilité, il faut donc augmenter la part de
logements de grande taille mais aussi soumettrelemsers a la vente. S'il est facile de passer
de la location a la vente, changer la taille dggthoents s’avere en revanche plus compliqué.
Pour y parvenir, de nouvelles constructions doivétrg réalisées. Vu le peu de zones a batir
encore mobilisables, les friches centrales sembkptésenter une solution tres intéressante.
Les logements-usines développés sur les ancieromss andustrielles ont des dimensions
souvent hors de l'ordinaire. Lorsqu'une telle regmsion n'est pas envisageable, les
promoteurs, pour minimiser la part de risque dawos investissement, tendent a proposer des
biens a succes. L’habitat spacieux en localisatentrale en fait de ce lot. En conclusion, tout
semble donc indiquer que les friches peuvent amale retours en ville, si celles-ci respectent

ces conditions.

2) Les logements qui sont congus sur les ancieinicbgs urbaines servent avant tout d’habitat

alternatif a la population locale et ne provoquentune minorité de retours en ville.

La plupart des gens qui ont alimenté I'exode urlsaint maintenant propriétaires d’une villa, un

bien qui répond aux exigences contemporainesvektiu confort (grandes surfaces, possibilité
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d’avoir un jardin, etc.). Revenir dans des zonessds reviendrait a renoncer a ce que certains
ont mis toute leur vie a construire. lls sont daiis de leur logement et comptent y rester sur le
long terme. Seule une offre particuliére et horfatdinaire, telle que les appartements-usines,
ou un changement familial (séparation, divorce @umage), qui imposerait alors un retour a des
logements plus petits, semblent véritablement pounoiter les gens a retourner sur les friches
centrales. Méme pour les intéressés, la décisiqgrade reste difficile a prendre, de peur de ne
pas retrouver la qualité de vie espérée. Pour goede raisons, leurs aspirations résidentielles
restent rigides, en particulier dans le périurb&iranciennes friches ont un quelconque pouvoir
d’'attraction sur les ménages de la périphériet sass doute aupres des habitants du suburbain
dont le désir de rester en ville-centre n'a pasatisfait, faute d’habitats adaptés aux besoins ou
accessibles au niveau financier. L'idée de ce patstevient a dire que les friches urbaines, une
fois transformées en quartiers résidentiels, sérseriout les intéréts des contribuables de la
ville-centre. En comblant certains manques relatifgparc immobilier existant (logements plus
vastes, tranquillité, etc.), ces quartiers perméttax gens insatisfaits et désireux de rester en
ville d’ajuster leur logement a leurs besoins. §iess offrent donc plutdt des habitats alternatifs

a la population locale.

3) L'attractivité résidentielle des friches urbainest aulle aupres des ménages retraités, établis

dans les couronnes périphériques.

Il est peu probable qu’on assiste a un retour s des seniors avec la reconversion des friches
urbaines. Méme si certains auteurs prétendent wdrsan tel phénomeéne, les études chiffrées
réalisées a ce sujet montrent que les retraitésssoiout sédentaires. En effet, plus ils prennent
de I'age, plus ils appréhendent de devoir déménagercela nécessite des anticipations et des
projections futures qu’ils préferent souvent évitarlits psychologiques liés a I'abandon de leur
villa individuelle, a I'idée de devoir reconstruin@ réseau social, de ne pas retrouver la qualité
de vie qui est la leur, d’'intégrer un établissenmeétlico-social, etc...). Ceci dit, cette tendance
n'est pas généralisée. Lorsqu’ils déménagent, &gt gue rarement pour rejoindre la ville, pour
mieux bénéficier de ses aménités ou pour raccolexitrajets. Si les seniors déménagent, c’est
avant tout pour retourner dans leur région d’oBgse retirer dans leur résidence secondaire ou
rejoindre un home médicalisé, des destinationsqoi en majorité situées en région rurale. Si
les friches urbaines ont une chance de séduiredalation de la périphérie, c’est en particulier
aupres des jeunes adultes de 20 a 25 ans. L'itiggi@u marché du travail ou la fréquentation
d’'une haute école sont d’actualité a cet age-lar Ipeiorité étant largement orientée vers leur

carriere, ils sont plus flexibles et mieux conditiés pour un éventuel retour en ville. De plus,
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ils restent attirés par la vie nocturne et le stigevie urbain. La probabilité qu’ils soient séduit

par ces nouveaux quartiers centraux est donc hisnétevée qu’elle ne I'est pour les seniors.
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3.2 Objectifs

Le but de ce travail revient désormais a confroleehypotheses théoriques présentées avant a
des cas concrets, représentées ici par deux fragnés ville Bienne : I'Aire de I'Usine a Gaz et
I'Aire Renfer. Cette seconde partie se fixe trdigectifs distincts qu'il convient de présenter ici

brievement avec les méthodes de travail qui lent associées.

1°" objectif : description des friches

Le premier objectif de cette étude revient a fauume vision globale des deux périmetres
d’études. En ce sens, il est prévu d’exposer bméve les caractéristiqgues des deux sites et
des projets qui y sont développés. Les informatamrdenues dans cette partie sont tirées
d’études diverses, d’articles de presse et de dectsofficiels mis en ligne par les services

de la Ville de Bienne. Des visites de terrainsawrgsi servi a compléter ces propos.

2° objectif : attractivité résidentielle des friches

Le second objectif de cette étude est de déterreneiveau d’attractivité résidentielle des
deux sites. Pour atteindre cet objectif, il convide se renseigner sur les caractéristiques
sociales des ménages (niveau de formation, age, a@ypaille des ménages, etc...) et de
I'ancien logement (statut d’occupation, type declognt, etc.) de maniére a déceler, d’'une
part, si I'offre des friches est a la portée destai, d'autre part, si son attractivité
résidentielle s’exercent plus auprés de certaiogpgs de population. Il est aussi question
de savoir si ces portions d’espace tendent a iavéesmodele de mobilité en incitant les

meénages, partis quelques années plus tét en paepaéevenir en ville.

Pour établir le profil social des quartiers, untaier nombre de données sont nécessaires.

Ces derniéres peuvent en temps normal étre obteleugsux facons différentes :

< La premiere solution revient a obtenir du contd#e habitants de la Ville de Bienne les
informations nécessaires a cette opération. Pauraigons de confidentialité, il n'a pas
été possible d’obtenir les données recherchéeshatiex s'est donc porté sur la seconde

méthode.
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» L’alternative choisie ici revient & envoyer des sfiannaires a la population de I'Aire
Renfer et de I'Aire de I'Usine a Gaz. Plusieursntleé ont été approfondis a travers ce
document (caractéristiques sociales, propriétésogesnents, etc.). Les renseignements
recueillis ont ensuite été illustrées a travers glaphiques et si nécessaire comparéees
au profil général de la ville. En agissant de laesoil est possible de savoir si les
personnes revenues en ville appartiennent a ttegasasses sociales ou si I'une de ces
derniéres est davantage impliquée dans ce processedelle méthode permet aussi de
savoir si I'offre de logements développés sur thés change fondamentalement de
celle de la ville et si elle peut faciliter un retcen ville. Malgré ces multiples vertus,
cette démarche présente un inconvénient de tadtm: faible taux de réponses. Le
manqgue de participation de la part des interrogg®muche sur des biais et une faible
représentativité de la réalité. Les personnesestont généralement les plus difficiles
a joindre en raison d’'un emploi du temps particelgent chargé. Une intervention sur

le terrain a donc été nécessaire afin de mainkeméprésentativité des résultats.

3° objectif : motivations des habitants

Enfin, le troisieme objectif de I'étude est de meeten lumiére les motivations qui ont
pousseé les ménages a venir vivre dans ces quatfieesattention spécifique est notamment
accordée aux individus qui ont changé de commueetthicile. Pour quelles raisons sont-
ils venus s’établir & Bienne et plus particuliéraetmgur ces anciens sites en friche ? Quels
facteurs ont pesé dans la balance au moment dsirct®ilieu de résidence ? Les réponses a
ces interrogations ont été apportées par les guestires mentionnés plus haut. Pour des
questions de codts et de temps, seule une pagibatdtants ont été interrogés. Le chapitre
suivant donne une description plus détaillée demaniére dont a été constitué

I'échantillonnage.
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3.3 Conception du questionnaire

Le questionnaire soumis a la population a été cdegmaniere a pouvoir répondre au deuxieme
et troisieme objectifs cités dans le chapitre péoé Il est structuré par quatre parties majeures.

Les themes qu’'elles abordent sont les suivants :

1) L’ancien logement
2) Le logement actuel
3) Les motivations

4) L'individu

La premiére série de questions précise les pré@sra I'ancien logement. Son objectif revient a
savoir si certains facteurs tels que I'emplaceniergtatut d’'occupation ou le type du précédent
logement empéchent I'arrivée de nouveaux ménagdesanciennes friches. La seconde partie
du questionnaire détermine les propriétés de laeltmioffre immobiliére et essaie de savoir si
celle-ci se démarque plus ou moins fortement die rds parc résidentiel. En sens, il est surtout
question de savoir si les anciennes friches peldtemiattractives en comblant certains manques
de la ville-centre. Les motivations constituenttaisieme centre d’intérét. Pour quelles raisons
les ménages ont-ils fait le choix de déménager dasgjuartiers ? S’y plaisent-ils et comptent-
ils y rester a long terme ? Cette partie précisedesons du déménagement et évalue aussi si les
anciennes friches peuvent retenir leurs contrilegaliEnfin, des précisions sont demandées sur
I'age, la formation, la nationalité de la persomitgsi que sur le type et la taille de leur ménage.
Ces informations ne sont pas présentées en tatekpmdans les résultats d’enquéte. Elles sont
uniquement servie pour déceler des liens signifecahtre variables. Si c’est le cas, ils ont été

intégré directement dans le reste de I'analyse.

Bienne est une ville bilingue. Le courrier qui & atressé a la population des deux anciens sites
en friche en a tenu compte et a proposé une vefigsingaise mais aussi allemande. Par ailleurs,
pour inciter les participants a répondre, le voludagrages a été réduit a son maximum a l'aide
d’'une mise en page spéciale (impression en rectmydisposition de deux pages par feuille) et
une enveloppe timbrée a été jointe en prévisioreduoi. Les questions adressées aux ménages
étant assez personnelles, il était prévisible cgijpartie d’entre eux refusent de prendre part au
sondage. Pour les convaincre, trois bons d’'achadtémmis en jeu pour les individus retournant
leur questionnaire dans les plus brefs délais.rkitfest a noter que chaque enveloppe de renvoi

a été munie d'un code d’identification permettaatvérifier la localisation de I'expéditeur. Ce

44



point s’est avéré essentiel. Il a permis de vopras de quels ménages devaient étre effectués

les rappels. De plus amples informations sont ptéss a ce sujet dans les prochains chapitres.

3.4 Taille et représentativité de I'échantillon

Pour mener a bien le présent sondage, il a faligttaé un échantillon. Celui-ci a été tiré d’'une
population-mere représentée ici par les ménagétfitar I'Aire Renfer et dans les habitations
nouvelles de I'Aire de I'Usine & Gaz (Parc de la&guSeuls les individus de 15 ans et plus ont
été invités a participer a I'enquéte. En dessous tEl age, ils vivent généralement encore chez
leurs parents et ne sont guere impliqués dan<lgsidns résidentielles. Pour cette raison, leurs
opinions n’ont pas été comptabilisés dans cettgestu

Aucun critére scientifique ne permet aujourd’huisdegoir quelle taille doit avoir un échantillon
pour que les résultats obtenus soient utilisahlesvseau scientifique. La plupart des chercheurs
admettent toutefois qu’un taux de réponse de 20%d;,ensemble de la population-mére, est un

minimum a obtenir. La taille de I'échantillon a éliénensionnée sur la base de ce compromis.

Nouveaux Logements Taux Taille minimale

logements occupés d'occupation | de I'échantillon
Aire Renfer 322 311 96% 62
Aire de I'Usine a G4z 207 119 57% 24

Figure8 Nombre de logements et taille minimale d’échbuontil

Pour connaitre sa taille exacte, il a dans un pretaimps fallu calculer le nombre de logements

nouveaux présents dans les deux sites, en seneétnaboites aux lettres. Aprés déduction des
locaux inoccupés et de ceux qui étaient en cornginycl19 et 311 habitations ont été recensées
sur I'Aire de I'Usine a Gaz et I'Aire Renfer poun total de 430 nouveaux ménages. Partant de
cette valeur, la taille minimale de I'échantillomlanc été fixée a 20%, soit prés de 86 ménages.

Le tableau donné ci-avant indique la taille miniendé I’échantillon pour les deux quartiers.
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Le nombre de courriers réceptionnés correspond &taéfres. Seul le site de I'Aire de I'Usine
a Gaz fait exception. Pour conserver la fiabiliéé données, 27 questionnaires ont pour finir été

adressés a la population nouvelle de ce quatrtier.

Les questionnaires ont été distribués de maniassarer la représentativité de I'échantillon par
rapport a la réalité. Pour y parvenir, deux coodsimajeures ont du étre satisfaites. Il a fallu en
premier lieu veiller & ce que la répartition horitade de la population soit respectée au sein de
I'échantillon, de maniére a englober tous les tyjihabitats et d’environnements situés sur ces
sites (habitations individualisées ou collectiveajre verdoyant ou bétonné, espace bruyant ou
calme, etc.). La deuxieme condition se rapportedirhension verticale. Pour étre représentatif,
I'échantillon a du intégrer des ménages vivantaycle étage. Les attiques ont, par exemple, des
avantages et des prix qui different largement dgerhents du rez-de-chaussée. Les motivations
et profils socio-économiques de leurs occupantsgrgudes lors se distinguer nettement les uns

des autres, c’est pourquoi il a fallu respecterdmsx clés de contrble.

3.5 Administration des questionnaires

Les questionnaires ont été distribués selon desalibé@sl relativement différentes d’un quartier a
'autre. Sur I'Aire de I'Usine & Gaz, quatre batimerésidentiels nouveaux occupent le quartier.
Tous ont participé au sondage. Toutefois, seul @nage sur quatre a en moyenne été interrogé

au sein de chaque béatiment.

Total batiments | Groupes de | Batiments inclus

considérés batiments dans le sondage
Aire Renfer 32 7 17
Aire de I'Usine a Gaz 4 0 4

Figure 9 Nombre de batiments ayant fait I'objet du sondage

La situation de I'Aire Renfer est légerement difidie dans la mesure ou le quartier abrite 32
immeubles parfois similaires. Pour simplifier I'égttillonnage, il a été décidé de rassembler par

groupes, en se basant sur le style architectigaiplacement et I'orientation des volumes batis.
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7 groupes ont été distinguémais seul un batiment sur deux a été retenu penguéte. Enfin,

un ménage sur deux ou sur trois a en moyenne léiséné.

L’administration des questionnaires a été faiteusie période de prés de quatre mois. Aprés un
premier envoi réalisé en janvier 2009, 33% degrioggs ont renvoyé leur questionnaire par la

Poste. Un rappel a été prévu deux mois plus tand lps individus restés sans nouvelles, faisant
augmenter de 27% le taux de réponse. Les persormemnt répondu a aucun des courriers ont

finalement été rencontrées a leur domicile. Le tioisaire leur a été transmis en mains propres
et a directement été rempli par les gens conceth#s fois ces données obtenues, elles ont été
analysées, si nécessaire, par le biais de tesigmiéicativité. Dans le cas présent, seul le dest

khi-carré a été utilisé.

" Les cartes placées en annexes donnent de plussaimfirmations sur ces groupes de batiments.
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PARTIE 4

Description des périmetres d’étude

48



4.1 Aire Renfer

Le premier quartier sur lequel se penche ce tragiil' Aire Renfer. Située a proximité du vieux
Boujean, dans la partie orientale du territoire ocmmal, cette ancienne friche a été longuement
vantée par la presse spécialisée. Le projet devecsion dont elle fait I'objet sert aujourd’hui
d’exemple a de nombreuses municipalités non seuepair 'engagement dont a fait preuve

la Ville mais aussi pour sa grande sensibilité aucept de développement durable.

4.1.1 Historique

Avec plus de 7 hectares de superficie, I'Aire Rewfanstitue sans doute I'une des plus vastes
friches urbaines que n’ait jamais eu la communBidane. Initialement, ce terrain était occupé
par la scierie ®enfer & Cie SA qui a transmis son nom au site actuel. Spééaldans la
fabrication de traverses de chemins de fer et dgupts, elle était alimentée en énergie par la
riviere a cbté de laquelle elle se trouvait : la&u e séchage du bois était effectué de maniere
naturelle, par les vents venus des gorges voisindaubenloch. Ce mode de fonctionnement a
permis a I'entreprise de se maintenir durant plusielécennies avant d’étre une premiére fois
remis en cause dans les années septante. L'utifisde matériaux et de procédés de fabrication
nouveaux dans le secteur de la construction aireslajconcurrence croissante dans ce domaine
ont rendu la situation de la scierie de plus es phécaire avec les années. L'expansion urbaine
qui a, entre temps, comblé les espaces avoisinanfait qu’aggraver les problemes, en rendant
I'activité de la scierie de moins en moins comgatédvec son environnement immédiat, fait de
villas (Prudente, 2006). Les propriétaires deexfer & Cie SA> ont fini par prévoir deux types
de scénarios : soit ils délocalisaient la sciemieus autre site pour assurer son maintien, soit il
cessaient toute activité. La balance a finalementpé vers la seconde solution, en 1992, année
durant laquelle un important incendie a ravagéskanble du site. La fermeture de I'entreprise a

enfin été considérée comme la meilleure solutiada@pter par tout le monde (Prudente, 2006).

4.1.2 Projet de réaménagement

La scierie n’étant plus a méme de poursuivre segtas, la Ville de Bienne n’a alors pas tardé
a réagir apres la déclaration de l'incendie. Paupas laisser trop longtemps le terrain a I'état
de friche, les autorités ont pris la décision dedtirer son affectation initiale et de lui atiuigr

une fonction résidentielle. Seule la partie Norcpdtimeétre a été classée en zone mixte. Lors de
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la réaffectation du site, un certain nombre de pigions ont été entamées entre le propriétaire
et la Ville de Bienne afin qu’une partie des tarsaiavagés soient cédés a celle-ci. Le désir de la
municipalité s’est finalement concrétisée quelquess plus tard par I'achat de prés de 50'000
metres carrés de parcelles, malgré un taux de a@fmaant les 10% (Prudente, 2006). Risqué,
cet achat apportait toutefois la garantie aux pwayaublics de pouvoir réaménager a leur gré la
partie Sud du périmétre, I'autre étant de la respbitité du propriétaire privé (Prudente, 2006).
Le périmétre Nord, dit le « secteur A », a été réaagé par I'ancien propriétaire de la scierie. Il
a suivi une orientation tres différente du « sectBw dont s’occupe la Ville. En effet, a
I'inverse de ce dernier, une attention spécifiqédéaaccordée a la mise en valeur du patrimoine
existant et a la conservation de la dimension hgie et culturelle. L'ancienne parqueterie
constitue le véritable symbole de ce secteur. lagsglles appartenant a la commune biennoise

n’'ont pas du tout suivi la méme logique. Premiemetmelles n'ont pas été r

Le périmétre Nord, dit « secteur A », est de lgpété de I'ancien gérant de la scieriRenfer

& Cie SA». Sa reconversion se fait en suivant une logagieevalorisation du patrimoine bati
et en conservant une certaine dimension culturedlequasi-totalité des batiments y font I'objet
d’une réhabilitation ou transformation en logemenidbureau. Par sa mixité mais aussi par les
types d'interventions urbanistiques qui y sont pgg\ce périmétre difféere largement de ce qui a
été développé sur le « secteur B ». Aucun batiden®poque n’a été conservé sur ce site. La
Ville y a tout démoli et a assaini les terrainsteomnés afin d'y réaliser un quartier flambant
(Prudente, 2006).

FIGURE 10 Coopératives de logements

50



L’offre immobiliere développée sur I'Aire Renfertediversifiée. Deux types de logements se
trouvent en effet sur le secteur A. Les premierg séanciens locaux de la scierie rénovés et
intégrés a des constructions de style architecuzaé, datant du 19éme et 20éme siecle. Ces
appartements n’ont pas été vendus en tant quentaiemis a disposition des occupants par des
droits de superficie privés. Ayant été partiellemeémoli et reconstruit, ce secteur accueille
aussi une part de logements neufs. Tel est notatrimeas des appartements situés sur la rive
gauche de la Suze. La plupart d’entre eux sont deassmmeubles en propriété par étage (PPE).
D’ici quelques mois, de nouvelles habitations vetrencore le jour dans le secteur. Parmi
celles-ci, une villa urbaine répartie sur deux aive et dont la construction nécessitera la

démolition préalable d’'un ancien entrep6t de laypaterie (Prudente, 2006).

Le secteur réaménagé par la Ville de Bienne répodds préoccupations différentes de celles
décrites ci-dessus. La référence au passé n'atpamiservée et pratiguement aucune activité
autre que résidentielle n'y a été dévelofp&es logements différent aussi non seulement par
rapport a leur époque de construction mais égalepameur public-cible. Dans le secteur A,
aucune habitation ne semble avoir été concue msumiénages a bas revenu. La situation est
opposée dans le reste de I'Aire Renfer, puisquipse du foncier a été octroyée en droit de
superficie a diverses coopératives de logementmimmisant au maximum les dépenses de
construction, ces derniéeres offrent la possibai& individus les plus mal rémunérés de rester
ou de revenir en ville. Parallelement ont égalengétconstruits des logements en PPE sous

forme de villas urbaines.

Au total, environ 320 logements ont été réaliséd’sire Renfer. Tous ne sont pas identiques
et ne s'adressent pas a la méme clientele. Le pgarappartenant a la Ville accueille des villas
urbaines et des coopératives d’habitations, ténamigainsi d’une volonté publique de rendre le
quartier accessible a tout type de ménage. La énbdtiale n’a servi de ligne directrice que
dans le cadre du secteur B. Les investisseursqoisi dans le réaménagement du secteur A ne
se sont pas intéressés a l'idée de construireodesients sociaux, pour des questions évidentes
de rentabilité et de profit. La présence des pasvmiblics en tant que propriétaire foncier est
ici importante dans la mesure ou ce sont eux qtipois I'initiative de développer de tels
logements. A noter également que la plupart deseinmes constitués ne dépassent pas trois
étages. Une telle offre est pertinente dans la meeu seuls ce type de logements peut

concurrencer le modeéle dominant de la villa indilie.

8 "école obligatoire et la garderie localisée ladade la Schldsslistrasse sont les seules actiaitties
gue résidentielle dans la partie réaménagée péalida
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4.2 Aire de I'Usine a gaz

La deuxiéme friche dont traite ce rapport correspiiiAire de I'Usine a Gaz. Ce quartier n’est
de loin pas identique au précédent. Son projeedménagement differe largement, notamment
par rapport a sa localisation, sa densité batiéreae et les types d'activités qu'il prévoit. Au
contraire de I'Aire Renfer, ce terrain n'arrive gascore au terme de sa reconversion. De grands
travaux restent encore a faire. Il est cependgatat&Eupé par certains ménages et mérite de ce
fait d’étre analysé de plus prés. Pour avoir meileconnaissance de I'environnement qu’offre
I'Aire de I'Usine a Gaz, il importe dans les progtsachapitres de donner une breve description

du projet qui y est en cours.

4.2.1 Projet de reaménagement

Vaste périmetre situé au centre-ville de Biennfré de I'Usine & Gaz est un site relativement
hétérogéne. Pendant longtemps, plusieurs industtisités artisanales et habitations s’y sont
cotoyées. Entreprise spécialisée dans le filetagsitles, les Tréfileries Réunies faisaient partie
des principaux propriétaires fonciers du quarfifles ont été les premieres a cesser leur activité
avant que I'entreprise Sabag, active dans le dardes installations sanitaires, ne quitte a son
tour le secteur pour un emplacement plus adagigydmité de I'autoroute A5. Le nom donné
au quartier laisse par ailleurs entendre qu’uneeugigaz était implantée sur le site. A ce jour, il
n'en reste plus rien, sauf sa coupole qui étagyliky a peu utilisée pour des concerts. Le reste
est démoli et fait aujourd’hui office de parkingais sa partie Nord, enfin, la friche est occupée
par une zone mixte ou se trouvent a la fois ddeetedes entrepbts et des logements plus ou

moins dégradés. Plusieurs activités transitoiresigent cette zone.

Propriétaire de pres de 80% des terrains du sitéille de Bienne entend désormais profiter de
la situation pour y réaménager un lieu d’habitaigoroximité du centre. Deux volets ont servi
et servent encore de ligne directrice au projettdenénagement de I'Aire de I'Usine a Gaz : il
est prévu, premiérement, de remplacer les ancitssisdustriels (Sabag, Tréfileries Réunies et
usine a gaz) par un ensemble urbain de qualité arapt essentiellement des habitations et de
nouveaux espaces publics et, deuxiéemement, detrersatvaleur la zone mixte mentionnée ci-

dessus.

Deux types d’intervention sont prévues: une refjaation des tissus urbains existants, au Nord

du quartier, et la reconstruction d’immeubles néuls place des anciens locaux industriels. Les
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premiers a avoir vu le jour font partie du Pardadl8uze, un imposant complexe immobilier qui
se situe a I'emplacement des Tréfileries Réuniepuid quelques mois, de nouveaux batiments
ont aussi émergé sur I'Aire Sabag. lls comprenpastmoins de 341 logements et sont I'ceuvre
de la fondation Bachmann. Une halle de gymnastigudatiment administratif, un hétel et des
commerces seront encore réalisés sur le siteyéniia Il est a noter enfin qu’une esplanade sera
aménagée a I'emplacement de I'actuel parking celeuiait déboucher sur une amélioration de
la qualité de vie du quartier. La zone de statiomer sera, pour sa part, déplacée en souterrain

(www.biel-bienne.ch).

Le schéma présenté ci-aprés donne un apercu d'efesdml’apparence que prendra le quartier
une fois les réaménagements terminés. Depuis licptibn de ce croquis, plusieurs aspects du
projet ont toutefois peut-étre été modifiés. llprétend donc aucunement a I'exhaustivité mais

vise seulement & donner une idée globale de ceeguésentera le futur quartier.

Figure 11 Projet de réaménagement de I'Aire de I'Usine a Gaz

(www.biel-bienne.ch)

L'Aire de I'Usine a Gaz devrait donc prochainempraposer toute une série d’activités sur son
périmétre. Une telle mixité fonctionnelle est béméé pour ses habitants. Elle permet a la fois
d’avoir une animation au sein du quartier maiseoéfgalement une grande proximité par rapport
aux commerces et équipements collectifs qu'’il @nitiCe périmétre est aussi trés attractif pour

sa proximité aux transports publics et pour lesiesp verts prévus a proximité de certaines des
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habitations. Ce dernier point est par ailleursu@k plusieurs reprises par les initiateurs du Parc
de la Suze qui parlent, a 'intérieur de leur broehpromotionnelle, d’®abitat urbain dans un

environnement de verdure Reste a désormais voir si les gens sont sessibtes éléments.

4.2.2 Parc de la Suze

Le secteur de 'Aire de I'Usine & Gaz sur lequepseche en particulier ce travail correspond au
Parc de la Suze. Il s’agit du premier périmetrd’Aliee de I'Usine a Gaz a avoir été reconverti
en zone d’habitat. Les anciennes Tréfileries Ré&uni@ occupé cet espace pendant plusieurs
siecles avant de faire place, il y a quelques aréédes immeubles résidentiels flambant neufs.
Le Parc de la Suze est un vaste projet immobiliemégst que partiellement réalisé a ce jour.
Sur les six étapes de construction prévues, sawissd’entre elles ont déja été achevées. Pour
le reste, 'entame des travaux de reconstructiomaiteavoir lieu d’ici quelques mois, voir

quelques années.

Figure 12 Parc de la Suze UNO (www.schuesspark.ch)

Inauguré fin 2003, la premiere étape du complexaadbilier, nomméParc de la Suze UNO
forme une barre en L comprenant pas moins de S5&tgupents en propriété par étage ainsi que
7 studios. L’ensemble des logements donnent spetinparc arborisé et localisé en bordure de
la Suze. Paisible, ce dernier sert d'espace dentdett de jeux pour la population (Chevalley,
2007).
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Le Parc de la Suze DURui représente la seconde étape de constructifumauquartier a été
terminée cing ans plus tard, soit en 2007. Il alppdas moins de 108 logements. La dimension de
ces derniers est relativement variable. Par scianidité générationnelle a I'intérieur méme du
batiment, les architectes ont choisi de concewesrlthbitations différentes allant de simples 2.5
pieces a de vastes 5.5 pieces. Pour ce qui egtspate habitable, la surface varie grosso modo
de 60 M & 130 m. Ces caractéristiques ont donc de quoi satisialaefois les ménages les plus

petits comme les plus grands (www.schuesspark.ch).

Figure 13 Habitations du Parc de la Suze DUE
(Www.schuesspark.ch)

¢ 127

Figure 14 Villas urbaines du Parc de la Suze CINQUE

(www.schuesspark.ch)
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La troisieme étape de construction, la derniéreoir &té réalisée a ce jour, est nomrlR@ec de

la Suze CINQUEEIle est composée d’une dizaine de maisons mitwg® disposées en continu.
Avec ses quatre étages, ce batiment a une hainalaie aux deux premiers situés a quelques
pas de la, a la différence prés qu’il propose @dstats individualisés et aménageés sur plusieurs
niveaux. Il s’agit en fait de villas urbaines déesquelles la référence au jardin a été supprimée
au profit d’espaces verts collectifs, tels quepiass et les places publiques. Méme si la distance
au voisinage est tres faible, ce type de logemeprésente une sérieuse alternative a la maison
individuelle des zones périphériques (propos t@auss. Marchand au cours d’'une émission de
la radio RSR, le 13 février 2009).

Au total, prés de 172 habitations sont proposéas da complexe immobilier mais le projet ne

touche pas encore a son terme. D’ici quelques andéenouveaux batiments verront encore le
jour sur la rive gauche de la Suze Le quartier tivatalors en surface et s’étalera jusque vers la
gare des marchandises. Plusieurs dizaines d’h#&biapplémentaires devraient prochainement
s'installer sur cet Tlot. Le Parc de la Suze formequartier urbain de forte densité, une propriété
plutét mal percue par les habitants de la périgh&et inconvénient devrait cependant pouvoir
étre en partie compensé par la présence d’aménatemeérieurs de qualité. La place de jeu et
de détente située en bordure de la Suze constinedes plus grandes réussites du projet. Mise
sous terre a I'époque industrielle, cette rividreute désormais a nouveau a l'air libre, rendant

ainsi le quartier beaucoup plus paisible et pltrsetif sur le plan paysager (Chevalley, 2007).

4.2.3 Habitat avec prestations

Outre I'aspect paysager, mentionné avant, le Pata &uze peut aussi séduire par la qualité de
ses habitations. Ces derniéres se distinguentstie der parc immobilier dans la mesure ou elles
ont toutes été congues selon les principes bonaoaaginé par le groupe Bracher & Partner, ce
label garantit une qualité d’habitation élevée retppse, en plus d’'un systéme de conciergerie
habituel, une gamme de services étoffée et vdrgerésidents des immeubles concernés ont la
possibilité de commander certains services afigatisfaire des besoins spécifiques. L'offre est
bien entendu payante mais s’avére tres utile prsupérsonnes seules, les personnes agées ainsi
que les familles. En cas d’absence prolongée dbidnts peuvent notamment faire appel a une
personne pour aérer leur appartement, pour arl@ses plantes, nourrir et sortir leurs animaux
domestiques. Une garderie ainsi que d'autres tagpiatidiennes telles que I'acheminement des
enfants vers I'école ou le relevé du courrier sargsi proposées pour aider les parents les plus

actifs. Pour leur part, les retraités peuvent detéame assistance médicale. Afin d’assurer leur
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suivi et de les aider dans leurs problemes quatidiplusieurs logements ont été congus dans la
continuité du home médicalisé du Parc de la Soze en en restant indépendant. Les seuils de
portes ont été supprimés de maniére a faciliterreabilité et un dispositif de sécurité a été mis

en place en cas de besoin (www.schuesspark.ch).

L’habitat avec prestations, tel qu’il est proposésiles immeubles du Parc de la Suze, comble
une lacune importante dans I'offre aux ménagescAeesysteme, ces habitations disposent de
suffisamment d'atouts pour séduire et faire revani partie de la population au centre-ville et
ce d’'autant plus que ces services peuvent étre eoiah@s a I'aide d’un simple clic sur un Tablet

PC intégré aux appartements (www.schuesspark.ch).

4.2.4 Environnement peu attractif

Bien que I'offre en question soit originale et attive, il n’est pas exclu que les résidents de la
périphérie n'y trouvent pas leur compte, du moamgorairement. En cours de réaménagement,
cette friche s’apparente aujourd’hui a un vastenthaouvert. Pas moins de 340 logements sont
en construction a une centaine de metres de 1{Asg Sabag. Les nuisances générées par les
travaux ne sont pas négligeables, surtout du plginMue sonore et visuel, ce qui peut inciter les
plus réticents & ne pas emménager dans le qudttieailleurs, sur la rive opposée de la Suze,
de vieilles batisses datant de I'époque industrietitaguées de toute part dégradent I'image du
complexe. Ce type de terrains, bien qu'occupé®aps a autre, peut développer un sentiment
d’'insécurité aupres de la population et rendreedeithe peu propice a faire revenir les gens en
ville. Cette affirmation est d’autant plus vraieeges éventuels intéressés n’ont habituellement
pas connaissance de I'ensemble du projet de I'dgréUsine a Gaz. Leur vision du quartier se

limite au cadre bati actuel et ne prend pas enidération les améliorations en cours et a venir

du quartier. Vus sous cet angle, les logementsada ée la Suze sont donc handicapés par leur

environnement, compromettant I'arrivée d’éventuédants du suburbain ou périurbain.
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PARTIE 5

Résultats d’enquéte
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PARTIE 4 Résultats d’enquéte

Ce chapitre présente les résultats du sondagedgieffectué sur I'Aire de I'Usine a Gaz et sur

I'Aire Renfer. Sa structure reprend globalemenlkecéés questionnaires. En premier lieu, il est
d’abord question de I'ancien domicile des ménalesalyse se porte ensuite sur les logements
qui ont été développés sur les anciennes fricheeslelcniére partie expose enfin les motivations

a l'origine des déménagements dans ces quartiers.

5.1.1 Type de I'ancien domicile

Bon nombre de ménages aspirent aujourd’hui & \dares une villa individuelle. Ce modele est
trés prisé pour son autonomie résidentielle, séit§ude vie et pour son accés a la propriété. S'il
est considéré comme un idéal par beaucoup, cedatesrs montrent aussi qu'’il ne satisfait pas
tous ses occupants. Une part grandissante de ldgbom ne trouverait plus intérét a vivre dans
ce type de logement. La question qui se pose icdesavoir si les appartements développés sur
les anciennes friches de Bienne peuvent servibitéizalternatif & ce modéle et le concurrencer

au point d’inciter ses occupants a opter pour onalisation plus centrale.

Q.1: Type du précédent logement

Villa individuelle

Maison mitoyenne

Immeuble de 3 étages ou moi

| Aire de I'Usine a Gag

Immeuble de plus de 3 étag & Aire Renfer

Autre

Ne sait pas

0O 10 20 30 40 50 60 70
%

Graphiquel5 — Type du logement précédent le déménagement
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Le sondage réalisé dans ce travail montre quedaffimobiliére issue des anciennes friches est
peu attractive aupres des résidents de villas. Gaeuant choisi de quitter ce type d’habitat pour
s’installer dans ces quartiers représentent mana086 des échantillons. En Suisse, 23% de la
population vit dans une maison individuelle. Sifléshes exercaient la méme attraction sur tous
les ménages, cette proportion aurait été conse@reeelle calculée sur I'Aire de I'Usine a Gaz
et surtout sur I’Aire Renfer est inférieure, démmant ainsi un déficit d’attractivité auprés de ce

type de cette sous-population.

Ces nouveaux quartiers attirent surtout des ménagast dans des batiments de méme densité.
Ainsi, la population de I'Aire Renfer logeait essellement dans des immeubles de trois étages
ou moins. Les résidents de I'Aire de I'Usine a ®azupaient quant a eux surtout des logements
de grands immeubles, de quatre niveaux ou plususeihauteur similaire a celle des nouveaux
blocs du quartier. Sur la base de cette analysgpidrait donc que les anciennes friches offrent
surtout des alternatives aux logements de fortsitlerAu contraire, elles ne rivalisent que tres

peu avec 'habitat pavillonnaire.

5.1.2 Ancien statut d’occupation

Le statut d’'occupation constitue un facteur susbkpt’influencer la mobilité résidentielle des
meénages. Les propriétaires sont en regle géné@sjaus sédentaires, car ils sont trés attachés a
leur environnement social. Afin d’évaluer au mideixdegré d’attractivité des anciennes friches,

il a donc été demandé a ces derniers de précikeétgient locataires ou propriétaires avant de

rejoindre leur logement actuel.
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Q.2: Ancien statut d'occupation

100
90
80
70
60
50
40 -
30 A
20 A
10

%

m Aire Renfer

H Aire de 'Usine a Gaz

Propriétaire Autre

Graphique 16 — Statut d’occupation du précédent logement

Parmi la population interrogée, les anciens proginés sont trés clairement minoritaires et ce a
I'intérieur des deux quartiers. Toutes friches omdfues, ils sont seulement 16% a s’étre inscrit
dans cette catégorie. Leur proportion est un pes glevée sur I'Aire de I'Usine a Gaz avec une

proportion de 26% contre 12% pour I'ancien sitdadgcierie Renfer.

Les réponses obtenues ici respectent une logique’ajoserve a peu pres partout. Diverses
explications sont généralement données pour jestiine telle sédentarité. Les sacrifices
financiers réalisés afin d’accéder a la propriétfmpossibilité d’obtenir une plus-value au

moment de la vente de son logement et la difficals® détacher de son environnement social
sont autant de facteurs qui limitent I'envie de eéda résidence. La plupart des personnes
propriétaires sont sans doute aussi satisfaitedede logement. Pour ces raisons, peu

s'investissent dans ces nouveaux quartiers.

5.1.3 Ancien lieu de domicile

La faible proportion d’anciens propriétaires, pates participants du sondage, laisse supposer
que les anciennes friches ne seraient que pestatesaupres des ménages du périurbain. Mais
est-ce vraiment le cas ? Les friches ont-ellessiguattirer de nouveaux contribuables en ville ?

Pour répondre a ces interrogations, il a été deéhand ménages de préciser la commune dans

laquelle se trouvait leur précédent logement. laghique 17 dresse un premier bilan en faisant
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une distinction entre les ménages de la commurigiatee et ceux qui sont arrivés depuis une

autre unité administrative.

Il ressort de I'enquéte que la majorité des méndgd&Aire Renfer logeait déja a Bienne avant
d’emmeénager dans leur quartier. Seuls 17% desagges proviennent d’ailleurs. Ce bilan trés
net contraste avec celui de I'Aire de I'Usine & Ga4a part des nouveaux contribuables s’éléve
a 48%, soit prés de la moitié de I'échantillon. CkHfres ne permettent cependant pas de tirer
de véritables conclusions sur les friches, si estrju’elles attirent en majorité des citadins déja
établis dans la commune. Pour déterminer si un sroewnt de retour en ville existe a I'échelle
des deux quartiers, il convient d’analyser aves ple précisions la provenance des ménages qui

s’y sont étabilis.

Q.3: Localisation du précédent logement

90
80
70
60
50
40 |
30 4
20 |
10

m Aire Renfer

%

Aire de I'Usine a Gaz

Bienne Autre commune

Graphique 17 - Ancienne commune de résidence

Le graphique suivant donne plus d’indications aysrovenance des ménages qui arrivent d’'une
autre commune que la ville-centre. Les différentégines y sont regroupées sur la base de leur
localisation et de leurs caractéristiques. Les qutigns qui sont indiquées sont a rapporter au

nombre total de ménages interrogés dans le quartier
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Q.3: Localisation du précédent domicile

Suburbain

Périurbain

H Aire de I'Usine a Gaz
Commune rurale

@ Aire Renfer

Autre agglomération

Autre pays

0 5 10 15 20 25

% ménages

Graphique 18 — Provenance des nouveaux contribuables

Un premier constat qui peut étre tiré de ce graphiest le fait que pratiguement personne n'a
déclaré provenir de la périphérie de I'agglomératices habitants des zones périurbaines sont
méme totalement absents au sein de I'échantillayvant une nouvelle fois le caractere rigide
de leurs aspirations résidentielles. En ce qui eorele suburbain, le bilan est a peine meilleur
puisque, sur chaque friche, ils ne représentent@gse 5% des ménages. Ces sites, méme s'ils
ont été réaménagés avec originalité, n’ont pagzabatouts pour inciter les habitants des zones
périphériques a retourner en ville. Les nouveaumtrdmuables établis dans ces quartiers arrivent
des régions rurales ou d’autres agglomérationstr@oement a la tendance observée a I'échelle
nationale, peu de salariés ont migrés de I'étrapgar s’installer dans ces quartiers. Il faut sans
doute y voir la conséquence d’un faible nombre gprises et d’établissements de renommeée
internationale en ville de Bienne, limitant ainartivée de cadres et d’intellectuels originaires

d’autres pays.

5.1.4 Défauts de I'ancien logement

Si les personnes interrogées ont choisi de démeésagéune ou I'autre des friches, c’est parce
gu’elles ne trouvaient pas satisfaction dans leacgdent logement. Mais de quoi étaient-elles
mécontentes ? De leur habitat & proprement paléeleur environnement social ou physique ?

Pour bien comprendre les raisons qui les ont poaisEgménager, les ménages ont été invités a
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se prononcer sur les principaux inconvénients dedacien habitat. Ce point, méme s'’il n’est
pas directement en lien avec les anciennes frigiiésente I'avantage de mettre en évidence les
lacunes du marché immobilier et, d’'une certaineiérande préciser les contributions réelles
des terrains reconvertis. Le graphique présentd@ssous donne une vue d’ensemble des points
faibles attribués au précédent logement. Aucurtendigon n’a été établie entre les habitants du

Parc de la Suze et ceux qui vivent sur I'Aire Renfe

Selon les résultats du sondage, la petitesse gestaments semble avoir constitué le principal
argument favorable au déménagement. Pres de 35padaspants ont fait mention de ce point
dans leur questionnaire. Une autre grande sourng&dententement est représentée par le bruit.
Les deuxieme et troisiéme défaut ayant été citphukesouvent s’y rapportent. Prés de 20% des
ménages disent notamment regretter la mauvaisatimolau bruit de leur ancienne habitation.
De maniere similaire, ils sont un peu moins de 208 oir mentionné le caractére trop bruyant
de leur quartier. Enfin, le loyer a constitué lenier grand point faible du précédent logement,
en récoltant 18% des suffrages. Les défauts énsn@réorrespondent exactement aux criteres
gu’il faudrait satisfaire pour faire revenir les mages du suburbain et périurbain au centre. On
remarque aussi que les facteurs donnés en preariéegindividus font presque tous référence
au logement mais aussi a I'environnement natureh\ironnement social, en revanche, n'a pas

été déterminant dans le choix de partir du domjmiézédent.
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Q.4 Trois principaux défauts de |'ancien logement

Logement trop petit

Appartement mal isolé au bru ]

Quartier trop bruyant
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Trop éloigné des commercﬁ
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Mauvaise qualité de I'aﬁﬁ
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Trop éloigné des transports publ{;
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Graphique 19 Défauts de I'ancien logement
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5.2.1 Durée de résidence

Le fait de connaitre la date d’entrée dans lesnage a deux intéréts ici. Il constitue d’abord un
bon indicateur de satisfaction résidentielle. Rinsnénage vit depuis longtemps a I'intérieur de
son logement, plus cela signifie qu’il en est cahtee deuxiéme avantage de cette information
réside dans sa capacité a tirer des conclusioria §iabilité des réponses. Les individus établis
depuis peu de temps dans le quartier sont susteptb changer rapidement d’avis. Il importe

dés lors d'interpréter leurs réponses avec unaioertetenue.

Q.6: Durée de résidence

30

25 »

20 / \ hat

R 15 / \ / Aire Renfer
/ \ / \ —a— Aire de 'Usine a Gagz

10 v "
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Graphique 20 — Date d’entrée dans le logement

Sur I'Aire Renfer, les premiers ménages ont emmé&raigl999. Le quartier s’est ensuite élargi
en accueillant chaque année de nouveaux résidects@esqu’en 2008. La réalisation par étape
de ses logements rend I'analyse particulieremédfititk ici. Il est en effet impossible de définir
précisément si les pics, observés sur le graphigsaltent de la mise a disposition de nouveaux
immeubles ou s’ils s’expliquent par le remplacen@hébitants insatisfaits. Aucune conclusion

ne peut, pour cette raison, étre tirée d’'une tallabe.
Les participants de I'Aire de I'Usine & Gaz se spour la plupart, installés des 2003. lIs ont été

suivis par des arrivées massives en 2004 et 20Q8uste aprés les inaugurations du Parc de la

Suze. La mobilité résidentielle mise en avant &stexplique par le remplacement de résidents

66



mécontents mais par I'attribution progressive aeginents. Il importe, par ailleurs, de noter
gu’une grande partie de ces habitants n’ont quedpaecul par rapport a leur lieu de résidence.

Leur avis est donc susceptible de changer rapidediences prochains mois ou années.

5.2.2 Statut d’occupation actuel

En Suisse, le parc résidentiel des villes-centsesw@tout composé de biens en location. Peu de
logements y sont mis en vente. Les citadins n’ordi &@’autres choix que de partir en périphérie
pour assouvir leur désir de propriété. Pour infiélzhtendance a I'exode urbain et faire revenir
les ménages au centre, il faudrait y promouvoiadéage la propriété par étage. Mais ce conseil

s’est-il concrétisé sur les anciennes friches ?

Q.7: Statut d'occupation du logement actuel
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Graphique 21 — Statut d’occupation du logement actuel

Le taux de propriété est élevé dans les deux guaftiennois. Sur I'Aire Renfer, 7 habitats sur
10 ont été vendus. Leur prix varie entre 250'0080&t000 francs, ce qui les rend relativement
attractifs sur le marché local (Pilet, 2005). Ea@tnnant, la part des coopérateurs atteint que 9%.
Une confusion semble avoir eu lieu a ce niveawefiat, selon d’autres rapports, la majorité des
logements du quartier ont été réalisés par desétatipes d’habitation (Prudente, 2006). Si I'on

se réfere a ces propos, la plupart des ménageaidéonc logiquement figurer dans la rubrique
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«coopérateurs. Or, la plupart ont répondupkopriétaire ». Il est probable qu’ils aient voulu en
fait se classer parmi les copropriétaires. Pouquiest des locataires, ils sont peu nombreux au
sein du quartier.

La situation de I'Aire de I'Usine a Gaz est légeemtndifférente. Dans les faits, les propriétaires
sont & peine plus présents que les locatairestfénleur pourcentage respectifs sont de 56% et
de 44%. Les appartements destinés a la vente sertoent au niveau du Parc de la Suze UNO
et du batiment City Life. La seconde partie du clax@ immobilier ne propose en revanche que

des logements en location. Aucune coopérative nsapgart au réaménagement de ce secteur.

Afin de mieux comprendre le rdle joué par les feshau niveau résidentiel, les résultats donnés

ci-dessus ont été comparés et illustrés avec ffseshrelatifs a la commune de Bienne.

Q.7: Statut d'occupation du logement actuel
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Propriétaire  Locataire = Coopérateur Autre

Graphique 22 — Statut d’occupation (rapport entre friches dlevide Bienne)

L'indice 1.0 qui indigue la position relative deuéie est trés éloigné des valeurs correspondant
aux anciennes friches. L'Aire Renfer présente uo@grtion de propriétaires pres de 6 fois plus

importante que sur I'ensemble de la commune. Leesagtatuts y sont plutdt sous-représenteés.
Il en est de méme sur le second périmeétre. La ptiopades propriétaires y est cependant moins
conséquente que dans le cas précédent.

68



Si les friches centrales n’attirent que peu desagés de la périphérie, elles peuvent par contre
retenir les citadins les plus hésitants sur un éxtmépart en périphérie, en vendant des biens

immobiliers a des prix attractifs et en répondaletér désir de propriété.

5.2.3 Niveau des loyers

En favorisant la propriété en ville, les frichepagdent a une demande latente des citadins. Une
telle offre reste toutefois inaccessible aux plé@sdnis. Pour les attirer en ville, il faut proposer
des logements a loyer modéré. Mais qu’en est-ittexaent des friches biennoises ? A quel prix
sont loués leurs appartements ? Les réponsesé&idiyar les ménages sont ici présentées sous
forme de tableau et par rapport au nombre de piéessvaleurs indiquées en vert se rapportent

a I'Aire Renfer, les rouges correspondent a I'’Aleel’'Usine a Gaz. Les réponses sont données

par taille de logement.
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moins de 500.- 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
de 500.- a 750.- 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
de 751.- a4 1000.- 0% 0% 0% 0% 0% 0%
de 1001.- 2 1500.} 0% 0% 0% 0% 0%
de 1501.- 2 2000.} 0% 66% 33% 0% 0% 0%
de 2001.- a 2500.} 0% 33% 66% 50% 0% 0%
plus de 2500,. 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0%
ne sais pas 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
refus 0% 0% 50%/ 0% 0% 0%

Graphique 23 Loyers de I'Aire de I'Usine a Gaz (en rouge)’Afre Renfer

(en vert),en pourcentage par rapport au nombreiéees

On remarque par ce tableau que les friches neesadnt pas aux mémes types de clientele. Les
loyers appliqués sur I'Aire de I'Usine a Gaz paseai#t élevés alors que sur I'Aire Renfer, ceux-

ci semblent bons marché. Cet écart trouve sonatjbin dans le type d’acteurs a I'origine des
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projets. Sur I'Aire Renfer, les pouvoirs publicst dait appel a des coopératives d’habitation
afin d’assurer I'accessibilité du quartier aux pliésnunis. Au centre-ville, le projet émane d’'un
bureau privé qui visent un haut rendement. L’Aiee’tIsine a Gaz semble donc avant tout étre

destiné a une clientele aisée alors qu’'a Boujeaififid immobiliere est moins sélective.

5.2.4 Taille des logements

La taille des logements est un autre parametré iqudorte d’analyser avec attention dans cette
étude, car elle est en partie responsable du prEmmdiétalement urbain. Pour faire revenir les
habitants en ville, il est impératif que les cestseient aussi dotés de vastes habitations, sans
quoi les familles continueront a fuir en périphéBelon les recherches de Wiest & Partner, ce
sont surtout les 4, 5 et 6 piéces qui font défamsda commune de Bienne (Hadorn, 2008). Le
but de cette recherche revient ici & observerssaleiens terrains en friche sont en mesure de

remeédier a ce probleme.

Q.9: Taille des logements (nombre de pieces)
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Graphique 24 — Nombre de piéces au sein des logements

L'enquéte menée sur I'Aire Renfer montre que 88%ldgements du site possédent 4 pieces ou
plus. Les plus représentés sont les 4 pieces avpourcentage de 59%, suivi des 5 piéces avec

23%. Les petites villas urbaines situées a I'exit@i®ud du quartier offrent méme des 6 pieces
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a la population, fait plutét rare en ville. Les apepments ayant une taille inférieure a celles qui

viennent d’étre cités sont quant a eux pratiquerabsénts.

Le profil de I'Aire de I'Usine a Gaz, tout en ayam®rtaines similitudes, est loin d’étre identique.
Les 4 piéces constituent une nouvelle fois la ni&ale I'offre (37%) mais celle-ci est bien plus
diversifiée que dans le cas précédent. L’inclinaismins prononcée de la courbe est la pour le
prouver. Les 2 et 3 pieces représentent respectiveb% et 22% du nouveau quartier alors
que les 5 et 6 pieces sont présentes dans desrfwopcsimilaires a celles de I’Aire Renfer
(22% et 4%).

Pour mieux comprendre le role joué par les frichesle marché immobilier local, ces résultats
ont éteé illustrés avec des indices de localisattaitement dit, ils ont été comparés au sein d’'un

méme graphique avec les valeurs relatives a la @él Bienne.

Q.9: Taille des logements (nombre de piéces)
35
3.0 /\
2.5
[\

Indice de localisation (Bienne: 1.0)

Aire Renfer
1.5 —m— Aire de I'Usine a Gaz
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Graphique 25 - Dimension des logements (rapport entre frichedlkt de Bienne)

L'apport majeur de I'Aire Renfer et de I'Aire ddJsine a Gaz réside d’abord dans les 5 piéces,
puis dans les 6 et 4 pieces. La proportion de®éegiy est un peu plus de 2 fois supérieure a
celle gu’on observe en ville alors que les deuxeautailles n’y sont environ qu’une demie fois

plus nombreuses. Les logements plus petits sorgv@mche moins représentés. Partant de ces

constats, il peut donc étre conclu que ces quartientribuent avant tout & augmenter la part des
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logements spacieux sur le marché biennois, ce ohamgue justement le plus la commune-
centre. Cependant, méme si ces derniers sont tadjes, I'offre n’en est pas pour autant moins
diversifiée. Ces nouveaux quartiers restent amgréssants pour tout ménage, quel que soit

leur taille.

5.3.1 Influence du cycle de vie

L’intérét de cette partie et du présent chapitxéerg & mettre en avant les motivations des gens
qui se sont établis sur les deux périmetres d’étudeart de déménagements due a la position
des individus dans le cycle familial (mise en ceyplaissance, etc.) est en régle générale plutot
conséquente. Il importe dans ce chapitre de vesfiee paramétre a effectivement joué un réle

important ou si I'arrivée des ménages résulte g@lus coup de coeur pour les anciennes friches.

Q.10: Est-ce que votre demier déménagements est
essentiellement lié a un changement de la situatiate
votre ménage (mariage, naissance,...)?
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oui non ne sait pas refus

Graphique 26 — Déménagements dus a un changement dans la citionpos

des ménages

Comme le montre le graphique ci-dessus, 18% et@84épondants indiquent avoir changé de
logement a la suite d’'une modification de la sutetde leur ménage, ce qui représente presque
un quart des démeénagements dans les quartieten®idmpare ces résultats a I'agglomération

lausannoise, il en ressort que l'influence du cyldevie est finalement assez faible au sein des
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deux friched Les participants ayant répondu par la positile grésente question sont pour la
plupart &gés de 35 a 44 ans. Un lien significatifte entre ces variables. D’autres paramétres
ont orienté les choix des autres tranches d’ager. ioebilité résidentielle peut s’expliquer entre
autres par le désir d’accéder a la propriété, degarocher de son lieu de travail ou encore par

une fin de bail.

5.3.2 Motifs du déménagement

Les différents motifs énumérés plus haut ont &iéés par le biais de la question 11. Il convient
dans cette section de montrer dans quelle messngatameétres ont été impliqués dans le choix

de déménager au sein de I'un ou de I'autre dedigtsr

Q.11: Motifs du demier dé ménage ment

@ Aire Renfer

| Aire de 'Usine a Gaz

achat d'un logement changement fin de bail
d'emploi

Graphique 27 - Motifs du dernier déménagement

Lorsque I'on demande aux personnes interrogéesisidernier déménagement est lié a I'achat
d’un logement, la plupart répondent par I'affirnvati Dans les faits, 75% des ménages de I'Aire
Renfer déclarent avoir déménagé dans cette intentatre 52% pour I'Aire de I'Usine a Gaz.

Les motifschangement d’empl@tfin de bailsont nettement moins mentionnés dans le quartier

de Boujean (chacun a été mentionné par 3% desdépts). Les habitants du Parc de la Suze

° Le pourcentage de déménagements liés & un changdenka situation des ménages est de 38% dans
I'agglomération lausannoise, soit environ le doud®ecelui qu’enregistrent les friches biennoises.
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n‘ont quant a eux jamais cité la fin de bail. Omstate toutefois que le nombre de ménages
ayant déménagé a la suite d’'un changement de Itrastaplus élevé que sur I'Aire Renfer
(22%). L’écart qui sépare les deux sites est rémétade leur position respective au sein des
tissus urbains. En raison de sa localisation teedrale, I'Aire de I'Usine a Gaz est nettement
plus proche des principaux lieux de travail qué¢es I’Aire Renfer. Il est donc logique qu’'une
part plus importante des ménages du centre-villecigg¢ leur emploi comme un facteur a

I'origine de leur déménagement dans le quartier.

5.3.3 Criteres de choix déterminants

L'intérét de cette section n'est pas d’évaluerdd pes déménagements dus a la position dans le
cycle de vie ni a estimer celle qui résulte de fagirofessionnels ou socio-économiques. Il est
avant tout question ici d’analyser le champs deggetion des individus et de cibler les facteurs,
liés a I'habitat et a son environnement, auxqusladcordent le plus d’importance lors du choix
résidentiel. En citant les parametres qui se seéres les plus décisifs, les participants donnent
une vision d’ensemble des points forts et des méoients des anciennes friches. Il devient des

lors beaucoup plus facile de comprendre quels jolemnt ces terrains au sein de la ville-centre.

Si I'on considére toutes les réponses a la foiss siéstinction entre les friches, la luminosité, la
surface et I'équipement (agencement) sont legesitgui se sont averés les plus déterminants au
moment de sélectionner la future résidence. Surd’Renfer, le facteur le plus cité est celui de
la surface (61%), suivi de la luminosité (56%) etl'équipement (53%). La moitié, voire plus,
des habitants ont mentionné ces parametres. Aefsgy le taux d’'imposition de la commune, la
proximité des places de jeux et la proximité desXide loisirs n'ont semble-t-il joué aucun réle

dans l'attractivité du site.

Dans le Parc de la Suze, l'attention des ménagebleesurtout s'étre portée sur la luminosité
(59%), la situation géographique (55%), la proxéndes commerces (52%) et I'agencement des
habitats (52%). La surface (48%) integre aussalg klu classement. Son importance se vérifie
par le succes d'autres facteurs similaires telslgu@mbre de pieces et la grandeur des pieces.
En bas de la hiérarchie, la qualité de I'air, laximité des places de jeux, la sécurité et enfin la
réputation du quartier n'ont quant & eux jamaisméhtionnés. La non-citation de ces deux
derniers critéres trouve entre autres sa causelespsoblémes de toxicomanie et d’alcoolisme
observés a proximité de la Coupole mais sans dugs dans la vétusté et le caractére dégradé

de certains batiments du quatrtier.
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Compte tenu de ces résultats, il apparait clairemejourd’hui que les deux friches n’ont pas
été attractives pour les mémes raisons. Si ellesootes deux été choisies pour la luminosité,
'agencement et la surface de leurs logementspaostate que les poids attribués a la qualité du
cadre de vie varient d’'un quartier a I'autre. Lastéurs relatifs a la proximité des commerces, a
la proximité des transports publics ou encore ke a2l lieu de travail ont été beaucoup plus pris
en compte par les ménages de 'Aire de I'Usine a. Galon leur localisation, les anciennes

friches semblent donc attirer des ménages sensébledifférents.
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Q.12 Cinq critéres les plus déterminants lors du abix du logement
actuel (Aire Renfer)
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Graphique 28 Principaux criteres de sélection lors du derniengdagement (Aire Renfer)
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Q.12 Cinq critéres les plus déterminants lors du abix du dernier
logement (Aire de I'Usine a Gaz)
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Graphique 29 Principaux critéres de sélection lors du dernien@hagement
(Aire de I'Usine a Gaz)
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5.3.4 Qualité des logements

L'analyse effectuée dans la derniere section maquecles critéeres les plus déterminants lors du
choix d'un nouveau logement sont particulieremembreux et variés. Partant de ce constat, il
convient maintenant de savoir si les anciennebddsont les mieux positionnées pour répondre
a ces demandes. Quel standing présentent leurnéoge par rapport aux autres habitations, de

taille et de loyer similaires, de la commune denBe? Sont-ils de meilleure qualité ?

Q.13: Qualité des logements par rapport aux autre
habitations (de taille et loyer similaire) de Biene
80
70 |
60 |
50 |
< 401 @ Aire Renfer
H Aire de I'Usine a Gaz
30 |
20 |
g B |
0 -
Meilleure Identique Inférieure Ne sait pas

Graphique 30 - Qualité des logements par rapport au parc de togets de Bienne

Selon la majorité des résidents, leur logementhectste de meilleure qualité que ceux que I'on
trouve ailleurs en ville actuellement (75% sur t&Renfer et 71% sur I'Aire de I'Usine a Gaz).
Un tel résultat est logique dans la mesure ouddisnents concernés ici sont récents et donc en
adéquation avec les godts du moment. Cet avis o&sndant pas partagé par tous. 20% des
meénages de I'Aire Renfer et 11% du second quagieme que le rapport qualité-prix est assez
semblable a celui que I'on retrouve dans la commQuelques individus déclarent enfin ne pas
avoir d’'avis sur la question. Leur proportion attgiresque 20% pour I'Aire de I'Usine & Gaz
contre seulement 5% pour I'Aire Renfer. Cet écaxique essentiellement par I'origine des
ménages. Prés de la moitié des individus interragé&sntre-ville ne résidait pas a Bienne avant
de déménager. Leurs connaissances limitées sardeim@mobilier biennois les ont sans doute
incités a ne pas donner leur avis sur cette quesfiooter encore que personne n’estime que

ces nouveaux logements sont de moins bonne qualité.
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5.3.5 Niveau de satisfaction

La question 14 s’inscrit dans le méme registrelgueécédente, a la différence pres qu’elle ne
fait aucune comparaison avec la ville de Bienne @gjectif consiste simplement a connaitre

plus précisément le niveau de satisfaction destdnatlsi Pour ce faire, les ménages interrogés
ont du donner une note entre 7 et 1, la premiéxetek elle étant la meilleure possible alors que

la seconde décrit un état d’'insatisfaction général.

Q.14: Niveau de satisfaction par rapport au logemett
actuel (note entre 1 et 7)
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Graphique 31 - Niveau de satisfaction par rapport au logemeriuat

Le niveau de satisfaction des habitants est glotei élevé dans les deux quartiers. La plupart
des ménages interrogés (45% sur I’Aire Renfer &b 8dr I'Aire de I'Usine a Gaz) ont attribué
la note 7 a leur nouvel habitat. La proportion dmages ayant donné une note inférieure tend
ensuite a diminuer au fur et a mesure que l'oneladans la hiérarchie. Cette observation est
tres nette sur le site de Boujean mais reste maiitkente pour le second quartier. Sur les 27
répondants de I'Aire de I'Usine a Gaz, 5 sont moygnent satisfaits (note 4), ce qui représente
tout de méme 18% des ménages. Avec 5.8 de moylengeartier présente malgré tout un tres
bon bilan. Il en est de méme pour I'Aire Renferceite valeur atteint méme 6.2. Les notes de 3,

2 et 1 n'ont pour leur part jamais été attribuées.
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5.3.6 Futur déménagement ?

Comme lillustrent les deux graphiques précéddatsrésidents se plaisent dans leur logement.
Est-ce pour autant suffisant pour prétendre gy’ilesteront sur le long terme ? Rien ne permet
de I'affirmer avec certitude, c’est pourquoi ilsitea été demandé de donner quelques précisions
sur ce point. Pour mieux comprendre leurs intestiome distinction a été établie entre le désir
de déménager dans un délai de douze mois et eeplartir dans quelques années. Bien qu’elles

soient toutes deux positives, ces réponses renvadides degrés d’insatisfaction différents.

Q.15: Avez-vous lintention de déménager dans un e
logement a l'avenir?
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Graphique 32 - Probabilité d’'un déménagement futur

Une part relativement minime des ménages déclargntrd’hui avoir I'intention de quitter le
quartier. Sur I'Aire Renfer, ils sont environ 81%\ir donné une réponse négative contre 74%
au centre-ville. La netteté des résultats trouveeslication dans le fort taux de propriété qui
réside aujourd’hui dans ces quartiers. Le testhdic&rré démontre en effet qu'il existe un lien
significatif entre ces deux variables. Les gensiagais le désir de partir sont minoritaires. lls
ne représentent que 14% des ménages sur |‘'ensdebkdtes. Parmi ces individus, une légere
majorité se dégage, sur I'Aire Renfer, pour lesagitspprévus dans quelques années (11%). Sur
l'autre site, en revanche, aucune variante ne peeddssus. Enfin, certains restent hésitants sur
le sujet et ne savent pas encore ce qu'il advieadigvenir (5% pour I'Aire Renfer et 11% pour

I'Aire de I'Usine a Gaz). Les individus souhaitgratrtir de I'Aire Renfer vivaient déja tous dans
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la commune avant d’'emmeénager sur les ancienndgefricCeux qui indiquent vouloir quitter le
guartier du centre-ville sont pour leur part dessgeenus de régions rurales et d’agglomérations

voisines.

5.3.7 Motifs du futur déménagement

Les motifs invoqués pour justifier I'intention dérdénager sont relativement variables selon les
cas. L’argument le plus cité pour I'Aire Renfer ksvolonté d’accéder dans les années a venir a
la propriété et ce malgré le taux de propriété @agortant dans le quartier. Parmi les ménages
qui envisagent de partir, 20% ont donné une télnse. Les mauvaises relations de voisinage
et la dimension trop généreuse des logements @éritées, chacune dans 15% des cas. D’autres
raisons sont avancées mais dans de moindres pmporCertaines personnes font entre autres
référence au bruit soit directement, soit de fagdirecte en critiquant I'isolation des batiments.
La future ligne de tram prévue par la Ville et dntrajet devrait passé a proximité du quartier
est aussi critiquée par certaines personnes, deméenla situation géographique de ce dernier,

son éloignement par rapport au lieu de travaiefin, son manque de vie associative.

Aucun défaut dominant ne ressort de I'analyse Alied’de I'Usine & Gaz. Les personnes qui se
voient habiter ailleurs d’ici quelques mois ou améentionnent une série d’arguments plutét
variée, sans gue celle-ci ne soit pour autantplasjué par un motif que par un autre. Ceux qui
sont sur le départ recherchent soit a achetehlghitat, a se rapprocher de leur lieu de travail, a
nouer de meilleurs contacts avec leur voisinagepatadoxalement, a s’installer plus pres des
commerces et des transports publics qu’ils ne h¢ déja. L’absence de jardin et le niveau du

loyer poussent également certaines gens a démétatjdire de I'Usine a Gaz.

Le nombre de participants ayant émis le souhgitadiér de I'une ou l'autre des friches est en ce
moment tres faible. Il devient dés lors difficile irer des conclusions fiables sur les défauts de
ces quartiers. On remarque néanmoins que les fadaupoussent a déménager sont aussi bien

liés au logement, qu’a I'environnement physiquesocial.
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Q.16 Raisons du futur déménagement (Aire Renfer)
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Graphique 33 Motifs du futur déménagement de I'Aire Renfer
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Q.16 Raisons du futur déménagement (Aire de I'Usina Gaz)
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Graphique 34 Motifs du futur déménagement de I'Aire de I'Usin€az
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PARTIE 6

Conclusions et sources
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6. Vérification des hypotheses

1) Les friches urbaines peuvent faire revenir lesgen ville si des habitats suffisamment vastes

et en partie soumis a la vente y sont proposeés.

On peut sans autre affirmer qu’une importante @aii I'attractivité résidentielle des friches est
actuellement due aux vastes surfaces habitableg spit proposées. Bon nombre de ménages
déclarent en effet y avoir été sensible au momenttwisir leur logement. Cependant, cette
motivation ne se vérifie pas partout avec la ménensité. Elle a été bien plus déterminante sur
I'’Aire Renfer gu’au centre-ville ou d’autres variab relatives a la qualité du cadre de vie, par
exemple, se sont vu attribuer une plus grande patidé de la part des ménages. La possibilité
d’accéder a la propriété a aussi séduit. Sur l'mibée de I'échantillon, 68% des participants ont
déménagé dans le quartier dans cette intentiors,Maiméme titre que la surface, ce critere ne
permet pas a lui seul de faire revenir des halsitantville. Il est donc erroné de prétendre qu'il
suffit aujourd’hui de vendre des logements spaciuxille pour amorcer un retour de certains
groupes de population. Une telle offre immobiliprefite avant tout aux habitants déja établis
dans la commune-centre et dont les aspirationsreres de surface et de statut d’'occupation ne
sont que partiellement satisfaites. Les conditengjuelles les ménages seraient préts a revenir
en ville ne se limitent pas a ces seuls criteremebre moins a la seule qualité du logement. Au

vu de ce qui a été dit ci-dessus, on peut doncaatns rejeter I'’hypothése n°1.

2) Les logements qui sont congus sur les ancieinicbgs urbaines servent avant tout d’habitat

alternatif a la population locale et ne provoquentune minorité de retours en ville.

Les résultats du sondage confirment cette hypoti8=d un répondant sur 25 provient en effet
des couronnes périphériques biennoises. La recsionedles friches, méme si elle débouche sur
une offre immobiliere de qualité, ne réussit visibent pas a convaincre les ménages de revenir
en ville. La tache la plus ardue concerne suresitésidents du périurbain. Aucun participant a
'enquéte n'a déclaré venir d’'une telle communestdire si I’habitat pavillonnaire est difficile

a concurrencer. Les aspirations des personneseitalains les quartiers périurbains restent tres
rigides. Etant souvent propriétaires et trés aétaéhleur environnement social, ces ménages ne
sont souvent guére motivés a I'idée de démeénagertandance qui tend encore a étre renforcée
par les multiples sacrifices consentis au niveaarfcier. Plus qu'un mouvement de retour en
ville, les anciens sites en friches générent stutauyphénomene de relocalisation centrale. En

comblant certaines lacunes du marché immobilieallfitabitations de grande taille, possibilité
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d’acheter son logement a des prix acceptablesitéud vie élevée...), ces quartiers répondent
a diverses demandes restées latentes jusqu’a préssrcitadins trouvent désormais dans les
friches des espaces capables de satisfaire &slietoidésir de rester en ville ainsi que la plupar
de leurs exigences relatives au confort. Au fiegs tendent ainsi a freiner I'exode urbain en
mettant a leur disposition des logements dontpeae qualité-prix s’avére souvent supérieur &

celui d’'un habitat similaire de la ville-centre.

3) L'attractivité résidentielle des friches urbainest aulle aupres des ménages retraités, établis

dans les couronnes périphériques.

Dans cette enquéte, trés peu de seniors dget(80 ans et plus) ont été recensés sur léefric
Leur nombre limité s’explique d’'une part, par Iéaible propension a migrer mais également et
surtout par le fait que peu de personnes parvidringn age aussi avanceé. Se baser sur leur seul
effectif pour déterminer s'ils sont sujets a revemi ville reviendrait a commettre une erreur.
Pour obtenir un résultat qui soit crédible, il imigode tester si le lien qui unit ces deux
variables est significatif ou non. Selon le teskHiicarré, les effectifs théoriques sont inférgeur
aux valeurs observées. Autrement dit, I'estimasitatistique faite pour les retours au centre des
seniors est dépassée dans les faits. Ce résgitdfiesidonc que les friches urbaines font revenir
les personnes de 80 ans et plus en ville. Danad@@sent, le home situé sur I'Aire de I'Usine
a Gaz semble jouer un réle déterminant. Si uneyseaimilaire est appliquée pour la tranche
d’age de 65 a 79 ans, le résultat s’avére diffei@ro des habitants qui appartiennent a cette
classe d’age vivaient déja a Bienne au moment démager sur les friches. Le pouvoir
d’attraction de ces terrains reste donc trés limitére méme inexistant, aupres de ce groupe de
population. Si les ménages retraités sont comgiriimme toutes les tranches d’age comprises
entre 65 ans et plus, le présent postulat peut ékoe validé. Ces propos doivent cependant étre
nuanceés si I'analyse s’applique a des groupesfipisistels que les personnes de 80 ans et plus.
Dans ce cas précis, I'hypothése serait rejetéee€ldtat doit néanmoins étre interprété avec une

certaine précaution, car il repose sur un échantile taille tres réduite.
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7. Limites méthodologiques

Le sondage sur lequel est basé ce travail, comme lfeo/ons vu plus haut, a débouché sur des

conclusions intéressantes au niveau démographzpserésultats restent toutefois entachés par

I'existence de différents biais, en rapport aveméhodologie méme de ce travail. Par souci de

transparence, il a été décidé, ici, d’en précizerature :

1)

2)

3)

Par manque de temps, d'intérét, en raison dgibsence prolongée ou de problémes liés
a la langue, certains individus n’ont pas souhditéner suite a notre courrier. Leur avis
n'ayant pu étre pris en compte, il a fallu les reaopr par d’autres ménages situés dans
un immeuble résidentiel similaire, de fagon a n&iitla représentativité par rapport au
type d’habitat. Si la répartition spatiale des nyisaest respectée, qu’en est-il du profil
social des participants ? Nul ne le sait préciséymeam, pour des raisons de protection
des données, il n’a pas été possible de comp@&ardhtillon aux statistiques officielles
de la Ville. Mais il parait évident que le refuslompossibilité de coopérer a engendré
un léger biais au niveau de la représentativitéagmde I'échantillon, influencant ainsi

les résultats finaux.

La seconde limite concerne le temps passé dardedements. Le Parc de la Suze est un
complexe immobilier récent dont la majorité desitaaits a emménagé il y a deux ans
ou moins. lls n'ont donc que trés peu de reculrppport a leur nouveau logement et ne
peuvent émettre un avis critique sur ce derniersdi@on leur demande, par exemple,
de préciser s'ils envisagent de déménager d’iciqygs mois ou quelques années, ils ne
sont pas dans des dispositions idéales pour rép@ndne telle question. A peine ont-ils
eu le temps de vider leurs cartons qu'il leur € dlemandé s'’ils souhaitent déménager

du quartier. Une telle question aurait sans dowsténd’'étre posée plus tard.

Les résultats obtenus pour I'Aire de I'Usine @az@euvent aussi étre remis en cause. Le
fait que de nouveaux appartements aient été agidurant la période de I'enquéte a eu
pour effet de modifier sensiblement le profil dwagier, rendant I'analyse partiellement
conforme a la réalité. Par ailleurs, il est a ngige le rféaménagement du site ne touche
pas encore a son terme. Avec les multiples prejeiéveloppement dans le quartier, le

portrait du quartier devrait encore passablemeoluéy a I'avenir.
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8. Conclusion

Les développements théoriques présentés dansue¢ dglse travail ont montré que I'étalement
urbain reste un probleme majeur au sein de notiétgo Les ménages les plus aisés ne cessent
de quitter les villes-centres pour acheter uneah périphérie des agglomérations. Cet habitat
a la fois plus spacieux, plus tranquille et offrane plus grande autonomie est un bien a succes
gu’il semble trés difficile de concurrencer. Comft@es aux départs successifs de leurs meilleurs
contribuables, les villes-centres s’interrogentrmdains sur les moyens a employer pour attirer
ces ménages au centre. Parmi les principales @otuiroposées, la réutilisation des friches est

actuellement I'une des plus prometteuses.

Si I'on se base sur les raisonnements théoriquEeseptés dans la premiéere partie du travail, les
friches semblent a priori exercer un double effetls parc immobilier des villes-centre. Le role

de ces quartiers est a la fois :

- guantitatif: il se traduit par I'apport de logements supplétaiees au sein de zones déja
largement urbanisées et soumises a une forte géinumobiliére. Par leur superficie et
leur situation stratégique, les friches centraksnettent de densifier tres largement les
villes-centres par la construction de plusieurdiend d’habitats supplémentaires. Dans
ces conditions, elles permettent de satisfairelégsandes latentes pour des habitats en

zone centrale.

- gualitatif: la réutilisation des sites désaffectés permeegenser des portions entieres
de ville et d'imaginer des offres immobiliéres nelles et en mesure de répondre aux
récentes aspirations résidentielles des ménagag@ant la plupart du temps dans une
logique de développement durable, les projets denseersion des friches cherchent a
promouvoir une meilleure qualité de vie en villen & sens, leurs logements sont trés
souvent de bonne facture et semblent avoir lesit§ealequises pour constituer une

alternative crédible a I’habitat suburbain et perain.

A Bienne, le réle quantitatif des friches centradaes plutét limité, car il n’existe pas de pénurie
immobiliére au sens absolu du terme. Le taux derfemts vacants dépasse 2.4%, ce qui en fait
un des plus élevés des villes du pays. La pénbsergée en ville de Bienne est surtout relative.
Le point fort des deux périmetres étudiés dansasail réside donc essentiellement dans leurs

apports qualitatifs.
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Le sondage réalisé au sein de I'Aire Renfer etAleel de I'Usine a Gaz montre que ce type de
guartier comble certaines lacunes du marché immaolbilcal (propriété en ville, vastes surfaces
habitables, luminosité, etc.). Une telle offre inbili@re n’est cependant pas assez convaincante
pour inciter les ménages de la périphérie a opt@uaeau pour un habitat central. Seuls 5% des
participants a I'enquéte ont en effet déclaré vdaitelles communes. L’attractivité des friches
diminue avec I'éloignement au centre pour s’annctenplétement dans le périurbain. Les rares
personnes a revenir en ville sont originaires dwdoain. Agés de 80 ans ou plus, ces individus
vivaient pour la plupart dans une villa individgelLes raisons de leur déménagement sont liées
a une inadéquation progressive de leur état dé saet le mode de vie imposé par leur habitat

pavillonnaire.

Plus que des retours en ville, les friches cerdraggnblent avant tout générer un phénomene de
relocalisation centrale, a travers lequel les aimihstallés en ville-centre satisfont des attente
restées jusque-la latentes. La transformation siéeceains en quartiers résidentiels permet donc
de limiter 'ampleur de I'exode urbain en retenkest ménages en mobilité ascendante. Sur cette
guestion, il importe par ailleurs de signaler @é¢ Renfer n’est nullement réservée aux seuls
contribuables aisés ou de capital culturel élevinglication des coopératives de logement a
sans doute épargné le quartier d'meev-build gentrificationLe cas de I'Aire de I'Usine a Gaz
est en revanche plus douteux. Avec 40% de ménagesasé d’au moins un conjoint de niveau
universitaire, ce quartier semble n’étre accessjblaux personnes au bénéfice d’une formation

supérieure et d’'un bon salaire.

Le sondage montre par ailleurs que les motivatitmmnées par les habitants pour expliquer leur
déménagement dans ces quartiers peuvent avoiiftigidces significatives d’un site a I'autre.
Certains arguments cités en trés grand nombréite Renfer ne se retrouvent que peu ou pas
dans les propos tenus par les ménages de I'Aif&Jdime a Gaz. L'ancien site de la scierie doit
son succes a la vue proposée par ses logemenis teaaquillité qui regnent dans le quartier. A
l'inverse, le second périmetre se distingue detfaquartier par sa proximité aux commerces et
par la présence d’'un établissement médico-sociahi®eau social, ces friches attirent des gens
de profil relativement bien défini. Si I'Aire Remfeéduit avant tout des couples avec enfants, le
deuxieme périmétre est plutbt investi par les peree seules et les couples sans enfant. Selon
leur localisation et leur contenu immobilier, inslglerait donc que les friches aient des pouvoirs

d’'attraction assez dissemblables sur les difféseecdeiches de population.
Méme si les résultats présentés précédemmentrgsmidts, concernant la question du retour en

ville, il importe de rester prudent quant aux cosgdns a tirer de ce sondage. Il serait risqué, en

effet de faire de ce constat une généralité. Reeparmet a ce jour d’affirmer que ces quartiers
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jouent un réle similaire dans toutes les villes.che des centres métropolitains tels que Genéve
ou Zurich, par exemple, seraient intéressants gseraAu contraire de la commune de Bienne,
ces villes-centres sont confrontées a une forteneéimmobiliére. Leurs friches y exercent a la
fois une influence qualitative mais aussi quarntieaten apportant des habitats supplémentaires
|4 ou la rareté fonciére empéche normalement &xtension du parc résidentiel central. L’offre
immobiliére développée dans ces quartiers estalépeu concurrencée par d’autres logements
centraux, ceux-ci étant déja dans une large memagés. L'attractivité résidentielle des zones
reconverties y atteint donc son potentiel maxiains de telles dispositions, elles ont peut-étre

plus de chances d’amorcer un mouvement de retoutlen

Par ailleurs, en ne laissant que peu de place ratixjpes de réhabilitation, les friches de Bienne
se sont privées d’'un patrimoine et d'une dimensidturelle susceptibles d'attirer la population
de la périphérie. La quasi-absence de lofts sugoeagiers (aucun n'a été recensé sur I'Aire de
I'Usine a Gaz) a sans doute minimiser les chanedaite revenir certains ménages en ville. Au
final, les friches biennoises proposent peut-étie affre immobiliére trop conventionnelle pour

avoir un effet réel sur la dynamique migratoire duwante.
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Nonil_

UNIL | Université de Lausanne

Bonjour,

Je suis étudiant a I'Université de Lausanne et mgreenquéte aupres des habitants
du quartier afin de comprendre les motivations gant a l'origine de leur dernier
déménagement. Pour avoir une idée précise desifaajai peuvent influencer un tel choix,
jaurais aimé vous poser un certain nombre de qresskur votre expérience personnelle. Je
Vous ai joint un questionnaire contenant une quiezade questions. Je vous serais
reconnaissant de bien vouloir le remplir et de eneehvoyer a I'adresse indiquée, si possible,
avant le 11 juin 2009. Toute information recue eestanonyme. Trois bons d’achat de 30
francs seront mis en jeu pour les personnes donédanse me parviendra avant la date

indiquée ci-dessus. Les gagnants seront sélecBanhig@ide d'un tirage au sort.

Dans l'attente d’une réponse de votre part, je \aresse, Madame, Monsieur, mes

salutations les plus sincéres.

David Bichsel
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QUESTIONNAIRE Mj

UNIL | Université de Lausanne

A. L'ANCIEN DOMICILE

Dans quel type de logement résidiez-vous avanitev
dernier déménagement ?

o villaindividuelle...........oooi i
*  MAISON MItOYENNE.. ..ot e e e e e anas

e appartement dans un immeuble de 3 étages ou mains...|
« appartement dans un immeuble de plus de 3 étages..... :

U.I-POO

=

3.

Ou était situé votre précédent logement ?

e Commune:
e Canton:
 Pays:

4.

Quels étaient s@principaux défauts ?

o loyertrop €leve. ...,
o logement trop petit.......ccccoiiiiii i,
o logementtrop grand...........ccooviiiiiii i i,

[EEN
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...58 QUESTION 4...

appartement mal €qUIpP€.........ccovviiiiiiiiiiii e, :
appartement mal isolé au bruit......................... :
appartement mal isolé thermiquement........................ .
trop éloigné des COMMEICES..........oviiiiiiii i .
trop éloigné des €coles..........oovvii i .
trop éloigné des transports publics............ccooeovinnnnen, .
trop éloigné des lieux de lOisirs...........cccoveiii il :
pas assez de places de JeUX.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiee e

pPas de Jardin........o.cooii it
pasde balcon.........ccooiiii i
difficulté de parcage..........cooooveiii i,

mauvaise reputation du quartier.............ccoceveveiiennnnn. :

ST UL =
quartier trop bruyant............ccooi i i

mauvaises relations de voisinage...........cooeveveivn e vnnns
pas de vie associative dans le quartier........................
mauvaise situation géographique................ccccevevnnnn. .

trop éloigné du lieude travail.................ccooeiiinn .

pas assez d’'espaces VeIS.......c.cvvvviiiiiiie i,

mauvaise qualite de l'air.............cooov i
aucune structure d’accueil pour personnes agées.......
autres, noter :

NE SAIL PAS. ..ttt et e e

. LE DOMICILE ACTUEL

5. A quel étage vivez-vous ?

o rez-de-ChauSSE€e..........covviiiiiiiiiiieiiinnnns
L I .

I < 1 1S
L 1 1 [
AN

abhwbd
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. Depuis quelle année vivez-vous dans votre legerh

. A quel titre occupez-vous votre logement actuel

» Propriétaire de ce logement................ccoeevennen.

» Locataire de celogement...............ccevviiennn ..

o Coopérateur (membre d’'une société coopérative
de construction et d’habitation occupant un
logement de cette SOCIEtE).............covvvevvennnn.

. Quel est le loyer mensuel, charges comprisesptte
logement (sans places de parc) ?

(00}
\lmm_';wl\)l—‘

. De combien de piéces est composeé votre logefsams
cuisine, salles de bains, hall, cave ou galetas) ?

© L1 OULDLGPIECES...ci it
® 20U 2, 5 PIECES. ..ttt ittt e
® B 0U3, D PIECES. ..ttt et
© A OUA L PIECES. ..ottt
* S OUBLLPIECES ..ot
® B OUB, O PIECES. .. ittt
o PIUSAE 7 PIBCES. ..ottt et
®  NE SAIL PAS . ittt

0y UhWNRE
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C. LES MOTIVATIONS

10. Est-ce que votre dernier déménagement esttedkmment lié
a un changement de la situation de votre ménagaedge,
naissance,...) ?

S o | 1
S 10 2
® NE SAIL PAS. . ittt 3
o TeTUS. ., 4
11. Est-ce que votre dernier déménagement et lieé|  oui non

(plusieurs réponses possibles) :

o l'achatd'unlogement................cooiiiinnns 1 2
e unchangementd’emploi..................oeveenen. . 1 2
e unefindebail.........cooooi i, 1 2

12. Quels sont Ies criteres qui ont été les plus déterminants Igrs
du choix de votre logement actuel ?

R (<N ()= 1
 lenombrede pi€Ces.......ccoooiiiiiiiii i, 2
o lasurface.......ooiiii 3

o lagrandeur des PieCES......ccovviieiiiiiiiei e 4
o I'équipement (agencement)............cceveiie i iie e, 5
o lisolation au bruit............ccooiiiiii 6

o [isolation thermique............coo i, 7

o lafacilité de parcage........ccoovvviiiiiiiiiiiii i, 8
o [aluminOSIte........oiieii e, 9

o AVUE. 10

o lorientation...... ..o 11

o la situation géographique..........cooevviiiiiiiiinecneineenns 12
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...SUITE QUBESN 12...

o laréputation du quartier............ccoveiiiiiiiiiii e 13
o JASECUNME. .. oo e 14
o latranquillité du quartier.............ccooeiee e 15
o la proximité du lieu de travail................cooceviiiiiinnnnnn. 16
o la proximité des COMMErCeS.........ccvvviiiiiiiiiiieiieiiennn, : 17
o la proximité des écoles..........ccooviiiiiiiiiii i, 18
* la proximité des transports publics...............cov i inn . .. 91
o la proximité des lieux de l0iSirs.........ccovvviiiiiiiiiiiiennn. 20
o la proximité des places de jeuX.........ccovvviiiiiiiiiinnannnn. ) 21
o laprésence d'espaces Verts.........ccooevveviiiiiieiiennnnnn, 22
o laqualitéde lair.......cooviiiiiiii i 23
 lecachetdulogement............coiviii i : 24
* lalocalité ou se situe le logement...............cccevveenn .. . 25
» la structure d’accueil pour personnes ageées................ ... 26
* |e taux d’'imposition de lacommune............................ 27
e autres, noter :
13. Comment jugez-vous votre logement par rappottaaitres

habitations (de taille et de loyer similaires) gpoeés dans la

commune de Bienne ?
* sa qualité est supérieure a la moyenne....................... 1
¢ sa qualité est du méme niveau que les autres logeme.. 2
* sa qualité est inférieure a la moyenne......................... . 3
© N SAIL PAS. .ttt 4

14. Quel est votre niveau de satisfaction parog@pvotre

logement actuel (attribuer une note entre 1 &t 7)
o 7 (tréssatisfait)......cccoviiiiii 7
T 6
T 5
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..SUITBJESTION 14...

w b~

15. Avez-vous l'intention de déménager dans ureautr
logement a I'avenir ?

Oui, dans quelques MOIS........c.ccovevvvevneenenn. : 1 —» Q.16
Oui, dans quelgues années.......................| 2 —» Q.16
NON. 3 —» Q.17
Ne Sait PAS.....cci i e 4 —» Q.17

16.

Pour quelles raisons ?

loyertrop €leveé. ... ...
logement trop petit.......coooeiiiiiii
logementtrop grand..........coooo i,
mauvais EqUIPEMENT. ..o e e e,
mauvaise isolation au bruit..............ccociiiiii

mauvaise isolation thermique................coco i, .
éloignement des COMMEICES.......o.vvviieiiiiiie i ie e, .
éloignement des écoles..........covviiiiiiiiiiii i, :
éloignement des transports publics...............ccoeeeneae. .
éloignement des lieux de 0ISIrS.........cccvvivviniieinn, .
manque de placesde jeu..........oviiiiiiii i :

pPas de Jardin........c.cooiiii i
difficultés de parcage.........cccoviiviiiiiiii i

mauvaise reputation du quartier.............c.ocovevveiiennnnn. :

T IS =Y o U] ] (= T

mauvaises relations de voisinage.............ccceevveeeneennen. .
manque de vie associative dans le quartier..................
mauvaise situation géographique...............cccoeeeennnnnn. :

N -
N W
© _ o U

01

11

12
13
14

15
16

18

17

19
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...SUITE QUESNQA7...

éloignement du lieude travail..............c.coceviieinen. :
mangque d'eSPaces VErtS........ccovviiii it i aeaes :

mauvaise qualité de l'air.............cocooiiiiiiiii e,
achatd’'unlogement...........ooiiiiiiii i
changement d’emploi..........coooo i

changement familial (mariage, naissance,...)...............,

finde bail.......ooooii

20
21
22
23
24
25
26

D. L'INDIVIDU

17. Quel age avez-vous ?

15 A 10 ANS. . it
20 A 24 ANS. ..
25 A 34 AN .
BE A ANS ..
A5 A 54 ANS. .. i
B A B ANS ..
B5 A 70 AN . it it
B0 aANS et PlUS...cvvii i

co~NO Ok WN PR

18.

Dans quel type de ménage vivez-vous ?

personne seule sansenfant..................oooii

personne seule avec enfant(s)..........cccoeeviiiiii i :

couplesans enfant.............ccoooiiiiiic
couple avec enfant(S).......cooevi i
autre Menage COMMUN......vu v ve v e ie e e e eans
NE SAIL PAS....vi it et e e

=

w
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19. Combien de personnes vivent avec vous ?

PlUS e 3.
NE SAIL PAS....vi it e e e e

N -

20. Quelle est la derniere école ou formationvues avez
terminée ?

e Primaire, primaire SUPErieuUr...........cccovviieiiiiennannnn.

e Secondaire, college.........ooiiiiiiiii i

o Maturité, QYMNaSE.......ovvirieie et ae e
 Ecole professionnelle, apprentissage........................
 Ecole professionnelle supérieure.................c..c........
* Université, EPFL, EPFZ, HES.....................oo e,

21. Quelle est la derniére école ou formation qutesvconjoint a
terminée ?

o Primaire, primaire SUPErieuUr.........ccovveiiiieiiiienennnnn

e Secondaire, college........ccooiiiiiiiiii i

o Maturité, QYMNaASE.......cvuiriiiiiee e e e ee e e
 Ecole professionnelle, apprentissage.........................
« Ecole professionnelle SUpérieure...............ccceeeeennn..
* Université, EPFL, EPFZ, HES................cccoii i,

®  NE SAIL PAS . ittt it

N
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Reconvilier, le 18.12.2009

Madame, Monsieur,

Il y a quelques mois déja, je vous ai sollicité
dans le cadre d’'une étude sur le quartier dans
lequel vous vivez.

Vous avez eu la gentillesse de répondre a ma
demande et je vous en remercie.

Comme convenu, hous avons procédé a un
tirage au sort parmi les personnes concernées
et nous avons le plaisir de vous faire parvenir
un bon Manor d’'une valeur de fr. 30.—que
Vous avez gagneé.

Par la méme occasion, j'en profite pour vous
souhaiter, Madame, Monsieur, ainsi qu’a

vos familles, de belles et sereines fétes de Noél.

Avec mes meilleures salutations.

\dh Bichse

Annexe 10.2 Lettre de remerciements pour les participants'eleduéte
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Annexe 10.3 Localisation des périmétres d’étude
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| Cité route

Five drott de la Suze

Rive gauche de la Suze, prés de la route

Centre du quartier, bitiments orientés E-O
Centre du quartier, bitiments orientés MN-3
Villas urbames

Bétiments reconvertis

Annexe 10.4 Groupes de batiments constitués sur I'’Aire Renfer
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. Bitiment sélectionné pour le sondage o = il
ol wm
D Batiment non selectionné pour le sondage wa gl l =
o
Cette légende ne concerne pas uniquement le [ g
groupe de bitument vert mais s'applique aussi o

aux groupes d'autre couleur.
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Annexe 10.5 Batiments de I'Aire Renfer intégrés au sondags Klatiments
« pleins » ont été sélectionnés)

e
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m— Périrnetre de lAire de 1'Usine 4 Gaz
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Annexe 10.6 Périmétre de 'Aire de I'Usine a Gaz (les batingeqti

ont été intégrés dans le sondage sont indiquésege)
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