Tubingen

3 écogartiers en moins de 10 ans

ou comment conjuguer volonté
politigue et engagement citoyen
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Une presentation de notre voyage
d’étude d’octobre 2009

Contexte

Processus

Quelgues projets
Reéussites et difficultés
Et a Geneve ?
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'TUBINGEN au bord de la Neckar




Quartiers sud (65 ha) occupeées par la
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Contexte des années 90

Chute du mur de Berlin
Importante crise du logement
Economie locale menacée
Le “réve de réussite”
allemand en Souabe :

a 40 ans avoir sa villa
et une Mercedes !



Tubingen — Sudstadt







La ville lance un programme de
rehabilitation des gquartiers sud

1993 Concours d'urbanisme
avec pour objectifs :

Relier ces quartiers isolés au reste de la ville

Favoriser un développement ecologique et
économique capable de repondre a la forte
demande de logements et de petites unités
commerciales.

Structurer les terrains en petites parcelles a usage
mixte , au lieu de grands ensembles habitables



En 2004

Pres de 3500 nouveaux habitants installes et pres de
900 nouveaux emplois dans env. 160 entreprises,
magasins et bureaux divers (résultats d’'une Etude

transitoire)

*Aujourd’nui
Un 3eme quartier en voie de construction (Muhlenviertel)

Horizon 2015

Des logements et des espaces commerciaux pour 6500
résidents, dont a peu pres 2000 nouveaux emplois



‘ Franzosisches Viertel




‘ Loretto




‘Miihlenviertel




Comment ont-lls fait ?7?

|dées directrices :

| a ville a le devoir de favoriser la vie
commune de ses habitants

La ville doit appartenir a ses habitants qui
doivent étre divers

La ville a le devoir de soutenir a la fois le
secteur public et le secteur prive



Concepts d’urbanisme

Haute densité sur une structuration en
petites parcelles

Rénovation et réaffectation de quasi
tout le parc immobilier original

Tous les rez sont affectés a des
activites generant du lien social et des
emplois sur place



| e foncler

Ville propriétaire a 80% des terrains

Une loi spéciale concernant la vente des

terrains établie pour developper I'ex-Allemagne
de I'Est

Un prix plancher fixé par une commission
d’experts

Incidence du prix du terrain sur codt global :
7-9% Quartier francais — 9-13% au Loretto
(differences de densité)

Au Loretto, le m2 était a env. 700€



Une volonté politique claire et

affirmeée

Une personnalité forte a la téte du projet avec
une petite equipe de collaborateurs (5 pers.)

Séance bimestrielle + CM pour information

Une société immobiliere créée par la
municipalité et présidee par son Chef du
service de l'urbanisme (ODU)

Un projet clair decliné sous forme de
Conditions cadre pour le concours
d’'urbanisme



Cord Soehlke,
de I'Office du développement
urbain



Conditions cadre

Diversité architecturale, sociale, culturelle, ...
Mixité fonctionnelle (surtout au Loretto)
Densité élevee et courtes distances

Espaces publics de qualité

Renoncer aux jardins individuels

Pas de voitures garées dans la rue — max. 1
veéhicule par famille

Structuration en parcelles avec tailles variables
selon projets

Prirorite aux Groupes de maitres d’ouvrage
(Baugruppen)



Les Baugruppen

Groupes de maitres d’ouvrage (GMO)

De tailles et origines tres différentes

Se dissolvent 1 an apres la fin des travaux
Se transforment en PPE

Il y a eu plus de 150 GMO a Tubingen (turcs,
serbes, anciens enseighants, groupes
d’amis, jeunes parents, personnes agees....)



Processus

Création société immobiliere et achat du
terrain en 1991

Concours d’'urbanisme en 1993

Appel a projets : en 3 mois recoivent 100
dossiers

Tous les porteurs de projets sont recus

Attribution des parcelles aux 60 projets
retenus selon criteres



Criteres d’attribution

Etre un GMO

Favoriser la mixité fonctionnelle
Projet a faible risque

Avoir un reel besoin de logement

Participer a la vie du quartier, contribuer a sa
gualité

Priorité aux groupes originaires de Tubingen




ROle des GMO

Les GMO ont 4 mois pour donner
confirmation et s’engager en payant une
certaine somme (%)

Chaque GMO a 6-9 mois pour finaliser son
dossier, trouver l'architecte et les
financements



Role de |la Ville

En parallele, la Ville installe le réseau
d’'infrastructures

L’ODU présente au CM un rapport
concernant chaque projet

Les politiques decident quelle(s) parcelle(s)
est(sont) attribuée(s) a chaque GMO



Flexibilité et obligation de
concertation

La construction commence au fur et a mesure
gue les groupes sont préts.

Certains groupes doivent collaborer pour
I'aménagement de leurs cours, parkings,
systeme de chauffage collectif... avec
facilitation de la municipalité

2008 fin des premiers chantiers et premiers
habitants



Timing Muhlenviertel

2003 achat des terrains
2005 concours d’'urbanisme
2006 validation du Projet urbanistique

2007 Installation
du réseau infrastructures

2008 tout est vendu

2009 premiers
habitants






Une diversité architecturale tres
agreable a regarder

Architecture verticale

Hauteur imposée, nombre d’étages libre
Une multitude de petits promoteurs

Pas de grands ensembles

Des idées innovantes et des constructions
originales



‘ Quartier francais




‘Miihlenviertel







‘ Loretto, Modul 25







‘ Haus am
Platz
- Quartier
francais




‘ Muhlenviertel - Grune Lofts




‘ L'architecte des Lofts, notre guide et
le plan du quartier




‘ Loretto




‘ Infrastructures




‘ Rehabilitation de I'existant




‘ Quartier francais — Franzosisches Viertel




‘ Quartier francais




Loretto







Das Magazin - Loretto










‘ Le Moulin du Muhlenviertel







I%eaucoup de végetation




Jardin suspendu




Jardin ...poseé |




‘ Ruisseau renaturé




‘ Cour intérieure au quartier francais




Pas de jardins individuels




‘ Pas de barrieres




[Ffleds d'immeuble verdis













Espaces publics

Dédiés en priorité a des activités recréatives
pour le résidents et les passants, et non au
trafic.

Des espaces publics qui ont une fonction
Pas ou peu de volitures



Loretto Platz




Loretto




‘ Cour intérieure et place de jeu



















‘ Parkings souterrains pour libérer
I'espace public des véhicules garés




Mixité fonctionnelle et économie
locale
Un principe :

Tous les rez sont affectés a des activités
créant du lien social : commerces, culture,
social, ... et de I'emplol local.



‘ Quartier Francais - Cafe Latour




ﬂetits commerces et petites entreprises




‘ Rez vitrés




‘ Ateliers
Qu. Francais

Cabinet de
thérapie
Loretto




Equipements
soclaux







Baugruppen / GMO

Des plus de 6 logements, la municipalite
Impose — en plus de l'architecte —:

un chef de projet, payé par le GMO
(Projektsteuerung) = env. 3-4% du budget

une surveillance des codts et du plan
financier



‘ Gemeinsam Wohnen Im Alter - Loretto




Une terrasse sur le
toit qui leur a codté
cher mais qui fait
tout de méme leur
bonheur




‘ Projekt 14 — quartier francais




‘Casa Nova — qguartier francais




‘ Sous la terrasse
couverte

I'architecte
et le pilote
du projet
racontent




Avantages des GMO

Implication des habitants
Construisent leur propre élément de ville
Développent des comportements responsables
Tissent des liens entre eux et avec le voisinage

Construisent en fonction de leurs moyens et de
leurs besoins

Marketing de bouche a oreille pour que leur
guartier se realise et vive



Sur le plan financier

Economie des frais de promoteurs  15-20%
meilleur marche!

Préts favorables des banques locales

Le financement des écoquartiers deTubingen
est devenu un modele pour d’autres villes
allemandes



Sur le plan de la diversitée

Diversité des structures et des typologies de
logements

Diversité des groupes sociaux
Un quartier qui ressemble a ses habitants



Sur le plan de la mixité sociale

Tres peu de logements sociaux.

65% des habitants sont propriétaires, les

locataires sont répartis dans les immeubles
dans tout le quartier.

Base légale pour contrer gentrification du
guartier

Mixité sociale remarquable.

Par contre homogénéité politigue évidente :
55% de votes verts.



Difficultés

Cohabitation parfois difficile entre restaurants
et habitants en raison du bruit la nuit

Participation des habitants au dessin de
certains elements d’espaces publics pas
toujours concluante

Parkings



Conclusions pour Tubingen

La ville doit appartenir a ses habitants

financierement = opération blanche pour la
municipalité
Rapidité extraordinaire des réalisations
Haute qualité de vie
Diversité architecturale

ntégration sociale




‘ Promouvoir le logement a loyer ou
a prix mod erés par des mesures
d’am énagement du territoire

Un nombre croissant de villes et de communes est confronté
a une hausse problématique des prix des terrains et du
logement. Dans certaines regions, les personnes disposant
d'un revenu moyen n'ont plus la possibilité de se loger. Sur
mandat de I'Office fedéral du logement (OFL ), I'Association
suisse pour I'amenagement national VLP-ASPAN a réalisé
une etude montrant par quelles mesures d'améenagement du
territoire on peut promouvoir la construction de logements
d'utilité publique, dont les prix ou les loyers restent
durablement abordables.

 hitnell I min ch nuis .




Et a Geneve ? ...0U en sommes-
nous ?

Exces de démocratie (recours)?

Rareté du terrain

Prix de la construction ?

Volonté politique ?

Mefiance des élus par rapport aux groupes de
citoyens ?

Vieilles habitudes ?

Culture coopérative certes, ... mais participative ?
CODHA isolée ?



Des GMO a Geneve ?

Et pourguol pas ?
Le débat est ouvert !

Merci a Richard Quincerot pour le partage de ses photos et a
MarieJo Glardon pour ses notes



Comparaison a I'echelle
des territoires de MICA et du
Loretto



