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BOURGUILLON 

CoŶĐours d’arĐhiteĐture et d’iŶgéŶierie SIA ϭϰϮ à Ϯ degrés 
en vue de la réalisation de logements à Bourguillon,           

art. 12011 RF Commune de Fribourg  
 

 

    
 

 

1. Introduction - développement immobilier  
 

La Bourgeoisie possède plusieurs parcelles toutes idéalement situées en Ville de Fribourg ou dans 

les eŶviƌoŶs. La plupaƌt de Đes paƌĐelles ĐoŶstitueŶt d’iŵŵeŶses ƌĠseƌves de teƌƌaiŶs ŶoŶ 
construites, de plusieurs hectares et qui présentent des étapes de dĠveloppeŵeŶt s’ĠtalaŶt suƌ 
plusieurs années (10-15 ans).  

 

Ce teŵps ƌelativeŵeŶt loŶg de dĠveloppeŵeŶt s’eǆpliƋue eŶ ŵajeuƌe paƌtie paƌ                               
les règlementations nouvelles plus contraignantes ressortant de processus cantonaux ou 

ĐoŵŵuŶauǆ. A titƌe d’eǆeŵple, la plupaƌt des seĐteuƌs devƌoŶt faiƌe l’oďjet de plaŶifiĐatioŶ 
diƌeĐtƌiĐe, de ŵaŶdats d’Ġtudes paƌallğles ou de ĐoŶĐouƌs aiŶsi Ƌu’eŶfiŶ, des plaŶs 
d’aŵĠŶageŵeŶts de dĠtails ĐoŵpƌeŶaŶt ďieŶ souveŶt daŶs le pĠƌiŵğtƌe ĐoŶĐeƌŶĠ, de nombreux 

propriétaires présentant tous des intérêts parfois divergents. 

 

Par conséquent, tous ces secteurs (Hauts-de-Schiffenen, Torry-Est et Bertigny-Chamblioux) 

prendront plusieurs années avant de pouvoir concrétiser un projet précis. 
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2. Situation – parcelle art. 12011 RF Commune de Fribourg  
 

A cet égard, il faut observer que la parcelle n° 12011 sise sur la Commune de Fribourg et 

accessible par la route de Bourguillon est une exception. 

 

D’uŶe suƌfaĐe ĠƋuivaleŶt à ϰ'ϰϳϲ ŵ., à l’eǆĐlusioŶ de la paƌtie totale Ǉ Đoŵpƌis l’aiƌe foƌestiğƌe 
(env. 10'790 m2), elle se situe en zone résidentielle à moyenne densité selon le nouveau plan 

d’aŵĠŶageŵeŶt loĐal aveĐ uŶ iŶdiĐe ďƌut d’utilisatioŶ du sol ;IBUSͿ de Ϭ,ϵ. La zoŶe pƌĠvoit                    
un iŶdiĐe ĐoŵplĠŵeŶtaiƌe pouƌ le statioŶŶeŵeŶt de Ϭ,Ϯϱ. Il est possiďle d’Ǉ ĐoŶstƌuiƌe des petits 
logements collectifs.  

 

VoiĐi des eǆtƌaits du plaŶ d’aŵĠŶageŵeŶt des zoŶes, ƌespeĐtiveŵeŶt du ƌğgleŵeŶt ĐoŵŵuŶal 
d’uƌďaŶisŵe ƌessoƌtaŶt de la ϯème mise à l’eŶƋuête publique : 
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Chapitre 11 

‒ 
Zone résidentielle à moyenne densité I (ZRMD I) 

 

 

 
Art. 107 Destination 

 
1 La zone résidentielle à moyenne densité I est destinée principalement aux habitations. 

2 Des activités du secteur tertiaire compatibles peuvent être admises aux 

conditions suivantes :    celles-ci ne doivent générer que de faibles nuisances, 

et ; 

   la surface maximale utilisable à cette fin ne peut excéder l’équivalent de celle d’un niveau. 

 
 

 
Art. 108 Ordre des constructions 

 
1 Non contigu. 

2 La construction en mitoyenneté est autorisée si l’une des conditions suivantes est remplie : 

   l’implantation en limite de propriété préexiste sur l’un des deux fonds et le nouveau bâtiment ne porte pas préjudice 
à celui qui existe ; 

   les bâtiments nouveaux se réalisent simultanément ; 

   les deux propriétaires sont d’accord sur ce mode de construction. 

 
 

 
Art. 109 Indice brut d’utilisation du sol 

 
1 L’indice maximal brut d’utilisation du sol est de 0,90. 
2 Un indice brut d’utilisation du sol complémentaire de 0,25 est attribué pour les surfaces exclusivement destinées au 

stationnement. Cette valeur ne peut pas faire l’objet d’un report d’indice au sens de l’Art. 131 LATeC. 
 
 

 
Art. 110 Indice d’occupation du sol 

 
L’indice maximal de l’occupation du sol est de 0,40. 

 
 

 
Art. 111 Indices verts 

 
1 L’indice de surface verte, au sens de l’AIHC, est de 0.40. 
2 L’indice de surface verte naturelle, au sens de l’Art. 21, est de 0.30. 

 
 

 
Art. 112 Hauteur des bâtiments 

 
La hauteur totale du bâtiment est de 13,00 m. au maximum. 

 
 

 

Art. 113 Distance à observer 

 
La distance à observer est au minimum de 4,00 m. et se mesure conformément aux prescriptions de l’Art. 132 LATeC. 
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Contrairement aux autres secteurs mentionnés, elle ne présente que peu de contraintes de 

dĠveloppeŵeŶts ;paƌ eǆ. pas d’oďligatioŶ de PADͿ hoƌŵis ƋuelƋues pƌesĐƌiptioŶs spĠĐiales 
ƌelevaŶt de ĐoŶsidĠƌatioŶs d’oƌdƌe paǇsageƌ ou ƌelatives au ďƌuit ƌoutieƌ.  
 

Elle est située notamment dans un périmètre archéologique ainsi que dans un périmètre à 

prescriptions spéciales.  

 

Voici les extraits du plan de protection du site, respectivement du règlement communal 

d’uƌďaŶisŵe ƌessoƌtaŶt de la ϯème ŵise à l’eŶƋuġte puďlique du PAL : 

 

 

 
 

 
Art. 205 Périmètre à prescriptions spéciales 14 

 
1 Le projet dans ce périmètre devra être soumis à des mesures constructives en lien avec l’ordonnance fédérale du 15 
décembre 1986 sur la protection contre le bruit (OPB). Une étude acoustique détaillée démontrant la conformité du projet 

par rapport aux Art. 7, 8 et 9 OPB sera établie avec le permis de construire. 

 
2 Tous travaux dans ce périmètre doivent tenir compte du caractère du site et respecter ses qualités paysagères. Les 

constructions, installations et leurs aménagements extérieurs doivent s’harmoniser avec l’aspect des lieux, tant par leurs 
dimensions, leurs matériaux que leurs teintes. 

 

 

 

Il sied de ĐoŶstateƌ Ƌue le seĐteuƌ Ŷ’a pas suďi de ŵodifiĐatioŶs eŶtƌe la Ϯème ŵise à l’eŶƋuġte 
publique et la 3ème ŵise à l’eŶƋuġte puďliƋue. La paƌĐelle Ŷ’a pas ĠtĠ fƌappĠe d’oppositioŶ. Dğs 
loƌs, pƌofitaŶt de la possiďilitĠ d’oĐtƌoi d’uŶ peƌŵis de ĐoŶstƌuiƌe paƌ l’effet aŶtiĐipĠ, il seƌait 
possible de viabiliser la parcelle sans délai selon les règles et contraintes émises par le nouveau 

PAL. 

 



- 5 - 

 

3. Etude de faisabilité  

 

 

 

UŶe Ġtude de faisaďilitĠ a ĠtĠ ŵeŶĠe paƌ uŶ ďuƌeau d’aƌĐhiteĐtes doŶt les résultats démontrent 

que le site pourrait accueillir au moins 3 bâtiments représentant une surface brute de plancher 

ĐoŶstƌuĐtiďle d’eŶv. ϱ'ϮϬϬ ŵ2 (parking compris). Cela représente une surface, après déduction     

des suƌfaĐes de paƌkiŶg souteƌƌaiŶ, d’eŶv. ϰ'ϬϬϬ ŵ2. Prenant en considération un coefficient 

haďitaďle/ŶoŶ haďitaďle de ϴϬ%, la suƌfaĐe ďƌute de plaŶĐheƌ totale haďitaďle est d’eŶv. ϯ'ϮϬϬ ŵ2 

(surface sous-sol non habitable de 800 m2Ϳ. Si l’oŶ pƌeŶd un coefficient brut/net des surfaces 

haďitaďles de ϳϮ%, la suƌfaĐe Ŷette valoƌisaďle s’Ġlğveƌait à env. 2'300 m2.  

 

Il sied d’oďseƌveƌ à Đe stade Ƌue les ƌeĐettes poteŶtielles seƌoŶt ƌelativeŵeŶt iŵpoƌtaŶtes à 
l’ĠĐhelle des ƌeŶtƌĠes loĐatives aŶŶuelles du paƌĐ de ďâtiŵeŶts aĐtuelleŵeŶt pƌopƌiĠtĠ de                        
la Bourgeoisie (plus de 10%). A Đet Ġgaƌd, il appaƌaît judiĐieuǆ de dĠveloppeƌ le pƌojet à l’iŶteƌŶe 
de la Bouƌgeoisie et ŶoŶ pas ŵettƌe à dispositioŶ des dƌoits à ďâtiƌ Đoŵŵe Đela a pu ġtƌe d’usage 
dans certains secteurs. Le développement interne du projet implique un investissement de départ 

lourd mais qui pourra ensuite être amorti sur plusieurs années grâce à un rendement important. 

A l’iŶveƌse, le veƌseŵeŶt d’uŶe ƌeŶte de supeƌfiĐie peƌŵet uŶe ƌeŶtƌĠe fiŶaŶĐiğƌe ĐalĐulĠe suƌ                  
la valorisation du terrain sur une échéance pouvaŶt alleƌ jusƋu’à ϵϵ aŶs ŵais saŶs iŶvestisseŵeŶts 
de la part du propriétaire du terrain et, à fortiori, moins intéressant financièrement.   
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4. Concours d’architecture 
 

La ƌĠalisatioŶ d’uŶ ĐoŶĐouƌs d’aƌĐhiteĐtuƌe et d’iŶgĠŶieƌie SIA ϭϰϮ à Ϯ degƌĠs, a été évalué comme 

étant la méthode la plus efficace pour ce site en vue de sélectionner un projet qui devra faire 

l’oďjet d’uŶe deŵaŶde de ĐƌĠdit d’Ġtude puis d’ouvƌage.  
 

PƌeŵiğƌeŵeŶt, s’agissaŶt des ŵodalitĠs du ĐoŶĐouƌs, il faut diƌe Ƌue daŶs le Đadƌe d’uŶ ĐoŶĐouƌs 
SIA 142 à un seul degré (ouvert ou sélectif), cela ne permet pas vraiment de juger exhaustivement 

les aspeĐts d’iŵplaŶtatioŶ, de foŶĐtioŶŶeŵeŶt, d’aƌĐhiteĐtuƌe, de stƌuĐtuƌe, voiƌe de teĐhŶiƋue et 
de développement durable car il est parfois diffiĐile de pƌeŶdƌe eŶ Đoŵpte l’eŶseŵďle des Đƌitğƌes 
et surtout de réorienter le projet sur certains aspects avant le choix final.  

 

Avec un concours en 2 degrés, le 1er degƌĠ seƌt à sĠleĐtioŶŶeƌ ŵoiŶs de ϭϬ ďuƌeauǆ d’aƌĐhiteĐtes 

sur la base de leurs idées de pƌogƌaŵŵe de logeŵeŶts et pƌopositioŶ d’iŵplaŶtatioŶ de 
bâtiments ou encore d’aƌĐhiteĐtuƌe. Le ďut est d’avoiƌ uŶe vƌaie pƌeŵiğƌe iŵage ŵais saŶs 
deŵaŶdeƌ à toutes les ĠƋuipes d’appƌofoŶdiƌ toutes les ƋuestioŶs teĐhŶiƋues ;ĠŶeƌgie, 
développement durable, ďƌuit, phǇsiƋue du ďâtiŵeŶt, etĐ.Ϳ. Cela ĐoŶstitueƌait uŶ tƌavail d’aŶalǇse 
ĐoŶsĠƋueŶt pouƌ l’eŶseŵďle des dossieƌs pƌĠseŶtĠs. Apƌğs Đe ϭer degré (« sélection »),                  

les ďuƌeauǆ, doŶt les idĠes de ďase auƌoŶt ƌeteŶu l’atteŶtioŶ du juƌǇ, sur la base des exigences 

ressortant du cahier des charges, devront approfondir certaines thématiques à la lumière                     

des remarques formulées par le jury et les experts. 

  

Pouƌ Đe faiƌe, ils devƌoŶt s’assoĐieƌ oďligatoiƌeŵeŶt à des iŶgĠŶieurs et spécialistes dans différents 

domaines spécifiques (par ex. énergie et développement durable) afin de présenter un projet 

fiŶal. PƌoĐĠdeƌ de la soƌte a le ŵĠƌite aussi de gagŶeƌ du teŵps suƌ la phase d’avaŶt-projet qui 

suivra le concours.  

 

De plus, une expertise économique indépendante permettra de prendre en compte de manière 

précise et chiffrer l’iŶtĠgƌatioŶ daŶs les pƌojets des diffĠƌeŶts faĐteuƌs et eǆigeŶĐes. L’oďjeĐtif est 
d’ĠĐaƌteƌ des pƌojets Ƌui appaƌaîtƌaieŶt d’eŵďlĠe iƌƌĠalisaďles ou peu ƌéalistes en termes de 

rentabilité minimale à atteindre. 

 

S’agissaŶt des tǇpologies de logeŵeŶt et de leuƌ dosage, l’Ġtude de l’avaŶt-projet se fera en 

étroite collaboration avec la Ville de Fribourg qui accompagne tout projet de taille sur le territoire 

coŵŵuŶal. L’oďjeĐtif est de pouvoiƌ Ġtudieƌ le ŵaƌĐhĠ et ses ďesoiŶs afiŶ de dĠveloppeƌ                         
une vision commune et, au final, des logements attractifs. Il sera utile à cet égard de prendre en 

compte les différentes données à disposition et Đelles issues de l’Oďseƌvatoiƌe ĐaŶtoŶal du 
logement. 

 

En résumé, la forme de concours prévu et son déroulement sont destinés à sélectionner, à la fin 

de la procédure, un projet de qualité, satisfaisant non seulement aux aspects urbanistiques, 

fonctionnels, structurels et architecturaux, mais en tenant compte des aspects énergétiques, 

environnementaux et financiers, ce qui est le souhait de la Bourgeoisie de Fribourg dans le cadre 

de cette procédure de concours qui se veut exemplaire.  

 

En effet, le cahier des charges à développer ainsi que le choix des experts devront répondre à                 

la volonté de développer un projet prenant en compte des facteurs et dimensions apportant                

une véritable plus-value et attractivité sur le long terme. Cela peut passeƌ paƌ l’eǆigeŶĐe de 
certifications de type « site 2000 Watts » ou « SNBS » (Standard Construction durable Suisse). 

L’iŶtĠƌġt de telles ĐeƌtifiĐatioŶs, ƌeĐoŶŶues paƌ les ŵaîtƌes de l’ouvƌage taŶt puďliĐs Ƌue pƌivĠs, est 
de créer un concept global couvrant non seulement les bâtiments mais aussi le site dans                           

le ĐoŶteǆte de soŶ eŶviƌoŶŶeŵeŶt. Il s’agit de dĠveloppeƌ uŶe visioŶ de l'eŶseŵďle du ĐǇĐle de vie 
de ďâtiŵeŶts et d’uŶ site. Cela gaƌaŶtit uŶ pƌoĐessus d'aŵĠlioƌation continue dans la phase de 

développement, de réalisation et ensuite d'exploitation. 
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5. Planning intentionnel  
 

Calendrier : 

 

Elaboration du programme de la procédure  Juin 2021 

Validation du programme de la procédure  Mi-juillet 2021 

Lancement de la procédure (FAO et SIMAP)  Septembre 2021 

Questions / réponses  Septembre - octobre 2021 

Rendu des projets du 1er degré  Mi-décembre 2021 

Jugement du 1er degré  Mi-janvier 2022 

Lancement du 2ème degré  Mars 2022 

Rendu des projets du 2ème degré  Juin 2022 

Jugement du 2ème degré  Mi-juin 2022 

Lauréat / vernissage / exposition  Juillet 2022 

 

6. Financement  
 

Le crédit pour la réalisation du concours est libellé comme suit : 

 

Frais de ĐoŶĐours d’arĐhiteĐture et d’iŶgéŶierie 

 

Organisateur de la procédure ;jusƋu’à 3Ϭ projets au 1er degré) 60'000.00 CHF/TTC 

Supplément 30 projets rendus  

(200.00 CHF/TTC par projet supplémentaire au 1er degré) ϲ’ϬϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

 

Membres du jury professionnel (estimation) ϮϬ’ϬϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Membres du jury expert en développement durable (jury + rapport) 10'000.00 CHF/TTC 

Membres du jury expert en physique / énergie du bâtiment (jury + rapport) 10'000.00 CHF/TTC 

Membres du jury expert en économie de la construction (jury + rapport) 20'000.00 CHF/TTC 

Membres du jury non-professionnel (jeton de présence) 0.00 CHF/TTC 

 

Montant des prix / indemnités pour les candidats 165'000.00 CHF/TTC 

Estimation selon devis estimatif transmis par le MO. Selon courbe SIA 142  

+ suppléments pour 1 degré suppl. et ingénieurs spécialistes 

 

Géomètre (relevé topographique) ϰ’ϱϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Géologue (3 sondages à la tarière mécanique)  ϵ’ϬϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Option Géologue ;ƌappoƌt succinctͿ ϭ’ϬϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Etude préalable « Mobilité, accès routier » ϱ’ϬϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Maquettiste (30 pièces échelle 1/500) ϭϰ’ϬϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Supplément 30 maquettes (250.00 CHF/TTC/pce) ϳ’ϱϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

Notaire Ϯ’ϱϬϬ.ϬϬ CHF/TTC 

 

LoĐatioŶ espaĐe de jugeŵeŶt et d’eǆpositioŶ 1'500.00 CHF/TTC 

Location de panneaux 500.00 CHF/TTC 

Location bus pour transport des panneaux 500.00 CHF/TTC 

Frais de reproduction et publication 3'000.00 CHF/TTC 

Vernissage 2'000.00 CHF/TTC 

Repas jury (estimation) 2'000.00 CHF/TTC 

Divers frais 2'000.00 CHF/TTC 

 

TOTAL ESTIMATIF (60 projets rendus au 1er degré) 345'000.00 CHF/TTC 
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En raison du nombre de projets qui peut être supérieur, il convient de prendre une réserve 

d’eŶv. CHF 15'000.00 TTC. 
 

Il ĐoŶvieŶt de voter uŶ Đrédit pour le ĐoŶĐours d’arĐhiteĐture d’eŶv. CHF 360'000.00 TTC. 

 

Le fiŶaŶĐeŵeŶt des Ġtudes se feƌa suƌ la ďase d’uŶ eŵpƌuŶt ďaŶĐaiƌe ;ϭϬϬ%Ϳ.  
 

Compte tenu de ce qui précède, le Conseil bourgeoisial et le Conseil communal demandent à 

l’asseŵďlée ďourgeoisiale : 
 

 l’oĐtroi d’uŶ Đrédit d’étude pour la réalisatioŶ du ĐoŶĐours de CHF ϯ6Ϭ'ϬϬϬ.00 TTC 
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