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1.	Introduction
L’Association des communes pour l’organisation médi-
co-sociale du district de la Broye souhaite agrandir la 
capacité en lits des EMS à Estavayer-le-Lac et à Domdi-
dier en réponse aux besoins actuels du district et selon 
la planification cantonale des soins de longue durée, 
notamment en proposant de nouveaux bâtiments sur 
de nouveaux terrains. Le but est de planifier deux EMS 
avec une capacité de 90 chambres à un lit par site.

Le Réseau Santé Social de la Broye Fribourgeoise (RSSBF) 
en tant que représentant du Maître de l’ouvrage coor-
donne la planification des établissements médico-so-
ciaux (EMS) du district. Actuellement, deux EMS sont pla-
nifiés dans la région. Soit un à Estavayer-le-Lac et l’autre 
à Domdidier. Chaque lot fait l’objet d’un MEP organisé 
et jugé par le même Collège d’experts. Les décisions (sé-
lection, premier degré, second degré) auront lieu par lot.
 
Afin de fournir une réponse aux besoins et d’identifier la 
solution la plus pertinente pour répondre aux qualités pa-
trimoniales et paysagères du site, le RSSBF en collabora-
tion avec la commune affectée a organisé des mandats 
d’étude parallèles en procédure sélective à deux degrés.

Par cette procédure, l’adjudicateur vise à apprécier l’orga-
nisation de chaque mandataire, son aptitude au dialogue 
et sa manière de répondre aux recommandations et ap-
préciations émises par le Collège d’experts. De plus, cette 
solution permet à l’adjudicateur de prendre en compte 
les évolutions du programme au cours de la procédure.

1.1.	 Résumé de la procédure
Préalablement aux mandats d’étude parallèles (ci-après 
MEP) prévus, une procédure sélective est organisée, afin 
de choisir les bureaux appelés à participer. Le cahier 
des charges, constitué du présent document, donne les 
conditions de participation à remplir afin de pouvoir dé-
poser un dossier de qualification. Dans le cadre de la 
procédure de sélection, la participation est ouverte aux 
équipes pluridisciplinaires composées d’architecte(s), 
ingénieur(s) civil(s), et d’ingénieur(s) CVSE. Les équipes 
retenues pour les mandats d’étude parallèles devront 
s’adjoindre les compétences d’un architecte paysagiste.
 
Compte tenu de la valeur patrimoniale du bâti et des exi-
gences qualitatives lors de la réalisation qui en découlent, 
l’équipe pluridisciplinaire retenue devra assurer l’exécu-
tion du projet, direction des travaux comprise. Ceci sous 
réserve des conditions énoncées à l’art. 2.13 qui suit.

1.1.1.	 Procédure sélective

Trente-six candidatures ont été déposées. Dix-neuf équipes 
pluridisciplinaires pour le lot 1 (Estavayer-le-Lac) et dix-sept 
pour le lot 2 (Domdidier), ont déposé un dossier de can-
didature. Diverses équipes ont simultanément candidaté 
pour les deux lots. 

Une procédure de sélection a permis de retenir quatre 
équipes mandataires par lot sur la base de leurs références 
et de la démarche et de l’organisation proposée.

1.1.2.	 Mep

Une séance de démarrage a réuni les équipes mandataires 
et une délégation du Collège d’experts sur les sites du projet. 
Cela a permis, entre autres, d’échanger des précisions et 
d’effectuer une visite des bâtiments et des sites. Les équipes 
mandataires ont ensuite présenté le résultat de leur réflexion 
lors des premières journées d’audition, les 2 et 3 juin 2022. Sur 
la base de cette présentation et des documents rendus, le 
Collège d’experts a retenu deux équipes mandataires par 
lot, invitées à développer leur projet en prenant en compte 
les recommandations émises par le Collège d’experts.

Lors d’une deuxième journée d’auditions, les équipes re-
tenues ont présenté le développement de leur projet. 

LOT no 1, Estavayer-le-Lac : Pour la suite du deuxième de-
gré, le Collège d’experts a décidé de demander un degré 
d’affinement pour les projets du site d’Estavayer-le-Lac.

LOT no 2, Domdidier : Le Collège d’experts a désigné 
le projet lauréat sur la base des projets remis par les 
mandataires au second degré, le 2 novembre 2022.
 
Lors d’une troisième journée d’auditions, les deux 
équipes du LOT no 1, Estavayer-le-Lac, ont présen-
té le développement de leur projet à l’issue du de-
gré d’affinement. Le Collège d’experts a ensuite dési-
gné le projet lauréat sur la base des projets remis par les 
mandataires au degré d’affinement, le 27 février 2023.

1.2.	 Enjeux et objectifs
Les nouveaux bâtiments devront concilier au mieux les 
besoins de surfaces et de fonctionnalités attendus par le 
Maître de l’ouvrage selon les bases données dans les lignes 
directrices élaborées par le RSSBF. Le respect de ce cahier 
des charges est un enjeu majeur. 

Chaque site présente des enjeux différents liés à son im-
plantation urbanistique.

1.2.1.	 Parcelle Estavayer-le-Lac, LOT no 1

Le périmètre d’intervention pour le premier degré du MEP 
pour le site d’Estavayer-le-Lac prévoit un élargissement qui 
inclut aussi la partie restante du propriétaire actuel de la 
parcelle RF 3256 (FJ Estate SA) représenté par M. François 
Julmy, c’est à dire le moulin et les bâtiments annexes (par-
celle n° 3256). Cela va permettre une réflexion globale sur 
l’implantation urbanistique de l’EMS en rapport avec le 
bâtiment du moulin, le ruisseau et l’accès à la parcelle, 
ce qui est fortement salué par le Service des biens cultu-
rels (SBC). En accord avec le Service des constructions et 
de l’aménagement (SeCA) et la commune d’Estavayer le 
résultat du premier degré substituera la nécessité de déve-
lopper ultérieurement un PAD sur ces parcelles. Le cahier 
des charges de la commune est intégré au paragraphe 5.

Le Maître de l’ouvrage et le propriétaire de l’immeuble 
3256 ont pris des engagements réciproques dans le cadre 
d’un pacte d’emption et d’une promesse d’achat.

Comme mentionné ci-dessus, le MEP englobe l’ensemble 
de l’immeuble 3256. La division définitive de la parcelle se 
fera une fois le projet lauréat retenu, selon les besoins en 
surfaces foncières nécessaires au Maître de l’ouvrage et au 
propriétaire de l’immeuble 3256.

Le Maître de l’ouvrage et le propriétaire de l’immeuble 
3256 se sont également engagés à favoriser et coordonner 
le développement de leurs projets respectifs.

Il est notamment convenu que les parties s’engagent à 
négocier entre elles, cas échéant des échanges, respec-
tivement des rachats de transfert d’indice d’une parcelle 
à une autre. Il est donc attendu des candidats que la par-
celle soit optimisée au maximum selon le règlement. 

Le Maître de l’ouvrage s’est également engagé envers le 
propriétaire de l’immeuble 3256 à signer une convention 
par laquelle il accepte la construction d’un garage souter-
rain sous l’immeuble sur lequel est projetée la construction 
de l’EMS. 

La parcelle RF 3256 à Estavayer-le-lac se trouve dans le pé-
rimètre ISOS à côté de l’école du Sacré-Cœur. L’ancien 
moulin et son jardin sont classés et protégés par le PAL de 
la commune d’Estavayer conformément au plan directeur 
cantonal. L’implantation future demande plusieurs démo-
litions ou démolitions partielles et/ou une intégration des 

bâtiments existants autour du moulin et devra tenir compte 
des enjeux patrimoniaux. Les candidats devront répondre 
au mieux à ces questions en tenant compte des besoins 
de l’EMS, de son accès, sans pour autant négliger le dé-
veloppement du périmètre du moulin avec ces bâtiments 
annexes. Cette étude sera poursuivie que jusqu’au deu-
xième degré, afin de donner des lignes directrices claires 
au développement et à l’aménagement du territoire de 
l’ensemble de ce périmètre. L’IBUS global pour cette par-
celle est de 1.6 (voir aussi explication au paragraphe 4). 
Néanmoins, les candidats veilleront à ne pas dépasser le 
facteur de 1.2 pour toutes les surfaces supérieures hors sol. 
Il est donc demandé aux candidats de valoriser au mieux 
la parcelle selon son potentiel global. Si les projets avec le 
parking et les surfaces techniques en sous-sol avaient be-
soin d’un indice supérieur à 0.4, il faudrait bien argumenter 
ce choix.

1.2.2.	 Parcelle Domdidier, LOT no 2

La parcelle RF 5854 à Domdidier se trouve en face de l’EMS 
« Les Lilas ». Le PAL de la commune de Belmont-Broye, sec-
teur Domdidier, a été approuvé avec conditions le 18 août 
2021. Pour le secteur à étudier, un IBUS global de 1.2 est 
en vigueur. Un dossier de conditions d’approbation pour-
rait entrer en vigueur en 2022. Ce dossier pourrait permettre 
l’augmentation de la hauteur des bâtiments à 10.5m au 
lieu des 9m prévus actuellement dans le RCU (sous réserve 
de la décision de la DAEC et de l’issue des procédures). 
Nous recommandons aux candidats de travailler avec le 
règlement actuel (hauteur de 9m et 1.2 IBUS) et si une hau-
teur différente et ou ponctuelle s’avère nécessaire, il fau-
dra bien argumenter ce choix.
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1.2.3.	 Enjeux pour les deux lots

•	 Planifier de manière cohérente et attractive les vo-
lumes, les affectations et les aménagements des pé-
rimètres.

•	 Pour le Lot 1 d’Estavayer-le-Lac : Assurer une cohésion 
entre le programme des locaux de l’EMS, celui de FJ 
Estate et l’intégration du bâtiment protégé du moulin. 

•	 Définir les différents espaces et affectations selon les 
conditions cadres.

•	 Faciliter les accès au site par des accès piétons, en 
transports publics (bus) ainsi qu’en véhicules (parkings, 
livraisons et ambulances notamment).

•	 Optimiser le projet sur le plan économique (coûts de 
construction et d’exploitation).

•	 Qualifier les espaces extérieurs et paysagers en lien 
avec la planification urbaine de la commune en te-
nant compte de l’aspect public. 

2.	Clauses générales de la procé-
dure

2.1.	 Maîtrise de l’ouvrage / adjudicateur
Le Maître de l’ouvrage, organisateur de la mise en concur-
rence et adjudicateur est l’Association des communes 
pour l’organisation médico-sociale du district de la Broye, 
représentée par le :

Réseau Santé Social de la Broye Fribourgeoise
Rue Centrale 57
1776 Montagny-la-Ville

L’organisation technique de la procédure est assurée par 
le bureau Vistonia SA, 1700 Fribourg.

2.2.	 Secrétariat de la procédure
Vistonia SA
Représenté par M. Gian Carlo Chiovè
Suppléé par M. Win Bertholet
Route de la Fonderie 2
1700 Fribourg
E-mail : giancarlo.chiove@vistonia.ch

2.3.	 Langue
Les documents transmis aux candidats (cf. ch. 3.1 du pré-
sent document) sont établis en langue française.

Tous les documents rendus par les candidats (cf. ch. 3.5 du 
présent document) doivent impérativement être rendus en 
langue française.

2.4.	 Genre de procédure
La présente procédure prend la forme de mandats d’étude 
parallèles à deux degrés, organisée selon une procédure 
sélective.

Cette procédure est soumise au régime légal des marchés 
publics et s’inspire, en ce qui concerne le processus, des 
dispositions édictées par la SIA 143 version 2009, sans toute-
fois en faire une application impérative ni être certifiée par 
la commission SIA.

2.5.	 Anonymat
La procédure n’est pas anonyme, avec dialogue intermé-
diaire, permettant d’approfondir la réflexion et de favoriser 
les échanges entre les concurrents et le jury.

2.6.	 Conditions de participation
La phase de sélection s’adresse à des équipes pluridisci-
plinaires composées obligatoirement d’architecte(s), d’in-
génieur(s) civil(s) et ingénieur(s) CVSE établis en Suisse ou 
dans un pays signataire de l’Accord OMC sur les marchés 
publics du 15 avril 1994. 

Au sein d’une équipe, les associations d’architectes sont 
autorisées de même que les associations éventuelles de 
plusieurs ingénieurs CVSE ou plusieurs ingénieurs civils.

La participation d’un architecte ou d’un ingénieur civil à 
plusieurs équipes ou plusieurs candidatures est interdite. 
Dans le cas particulier des bureaux d’architectes ou d’in-
génieurs civils qui portent la même raison sociale, et même 
s’ils sont issus de cantons, régions ou pays différents, ils ne 
peuvent participer qu’à une seule équipe et ne déposer 
qu’un seul dossier de candidature.

Les bureaux d’ingénieurs CVSE sont en revanche autorisés 
à participer à plusieurs équipes. Ils sont soumis au devoir de 
réserve afin de garantir la confidentialité des propositions 
de chaque équipe à laquelle ils participent. Ces bureaux 
ne pourront pas proposer le même chef de projet à plu-
sieurs équipes.

Il est recommandé aux concurrents sélectionnés pour les 
MEP de collaborer avec un architecte-paysagiste qui fera 
partie intégrante du marché qui sera adjugé à l’issue de 
la procédure. Celui-ci pourra être intégré à la suite de la 
phase d’appel à candidature. Il pourra participer sur les 
deux sites avec deux bureaux différents.

En sus des compétences obligatoires précédemment ci-
tées, les concurrents sont par ailleurs autorisés à s’adjoindre 
les compétences de spécialistes d’autres disciplines dans 
la mesure où ils le jugent utile. Ces spécialistes sont autorisés 
à participer à plusieurs équipes en respectant un devoir de 
réserve afin de garantir la confidentialité des propositions 
de chaque équipe à laquelle ils participent.

Les équipes constituées lors de la phase de sélection pour-
ront être complétées mais pas modifiées lors de la suite de 
la procédure.

Par sa participation à la présente procédure, le candidat 
s’engage, s’il est désigné lauréat, à pouvoir réaliser l’inté-
gralité des prestations ordinaires définies dans les règle-
ments SIA 102 (architecture), SIA 103 (ingénierie civile), SIA 
105 (architecte paysagiste) SIA 108 (ingénierie CVSE) dans 
le respect du calendrier fixé par le Maître de l’ouvrage. 
Ceci sous réserve des conditions énoncées à l’article 2.13 
qui suit.

Un architecte, un ingénieur civil ou un ingénieur CVSE, qui 
est employé, peut participer à la procédure si son em-
ployeur l’y autorise et n’y participe pas lui-même comme 
candidat, membre du Collège d’experts, membre du 
groupe de travail ou spécialiste-conseil.

L’autorisation signée de l’employeur devra figurer en an-
nexe de la fiche de candidature remise.

Chaque équipe candidate devra comporter au moins un 
architecte répondant à l’une des conditions suivantes, et 
en apporter la preuve dans le dossier de candidature remis 
conformément au ch. 3.5 du présent document :

•	 Être titulaire du diplôme d’architecte, délivré soit par 
les Ecoles polytechniques fédérales (EPFZ, EPFL), soit 
par l’Institut d’architecture de l’Université de Genève 
(EAUG ou IAUG), soit par l’Académie d’architecture 
de Mendrisio, soit par l’une des Hautes Ecoles Spécia-
lisée suisses (HES ou ETS) ou être titulaire d’un diplôme 
étranger reconnu équivalent.

•	 Être admis en qualité d’architecte au registre suisse des 
ingénieurs, des architectes et des techniciens (REG) au 
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niveau A ou B, ou à un registre étranger reconnu équi-
valent.

Pour pouvoir justifier l’équivalence des titres, les architectes 
porteurs d’un diplôme étranger ou inscrits sur un registre 
étranger doivent obligatoirement fournir une copie de 
l’attestation de leur équivalence, obtenue auprès du REG, 
Fondation des Registres suisses des professionnels de l’in-
génierie, de l’architecture et de l’environnement. (http://
www.reg.ch/fr/attestation).

Concernant les compétences en ingénierie civile et CVSE, il 
est indiqué, conformément au document P1 (Engagement 
sur l’honneur), que le Maître de l’ouvrage se réserve le droit 
de demander aux candidats, dans un délai de 15 jours et 
sous peine d’exclusion, « la preuve de leur inscription sur un 
registre professionnel reconnu officiellement ou copie du 
diplôme professionnel ».

Un bureau peut répondre à plusieurs compétences voire 
la totalité des compétences. Un collaborateur possédant 
une compétence particulière ne pourra pas participer à 
plusieurs candidatures. L’association de bureaux d’archi-
tectes est admise mais limitée à deux bureaux associés. 
Chaque associé doit être annoncé et remplir les conditions 
de participation (annexes P). Pour les autres compétences, 
l’association de bureaux n’est pas admise.

Le non-respect des conditions de ce chapitre entraînera 
l’exclusion de la candidature.

2.7.	 Pré-implication
Compte-tenu des prestations exécutées dans le cadre de 
l’établissement des documents de la présente procédure, 
le bureau Vistonia SA n’est pas autorisé à y participer.

Les bureaux d’architecture AC architectes à Fribourg et 
Polygone Architecture à Payerne, ont mis à disposition du 
Maître de l’ouvrage, à l’intention de tous les participants, 
les résultats de leur étude de faisabilité respective. Ces bu-
reaux n’ont pas participé à l’élaboration des documents 
d’appels d’offres. Ces bureaux ne retirent aucun avantage 
sur les autres participants en raison de ces études de fai-
sabilité. Par conséquent, les conditions de l’art. 12.2 de la 
Norme SIA 143 sont remplies. Il leur est donc donné le droit 
de présenter une candidature pour cette procédure de 
mandats d’étude parallèles.

Toutes les personnes, associations, entreprises et bureaux 
ayant participé à la préparation et à l’organisation de la 
procédure, ainsi qu’aux démarches d’aide à la décision 
et à l’élaboration des documents du MEP sont informés 
qu’ils ont un devoir strict de réserve et de confidentialité sur 
les informations qu’ils détiennent. Ils ne peuvent donc pas 
transmettre des informations ou des documents à des tiers, 
qu’ils participent ou non à la procédure, sauf sur autorisa-
tion expresse et préalable de la part de l’adjudicateur ou 
via ce dernier.

2.8.	 Conflits d’intérêts
Les bureaux et leur personnel ne peuvent présenter leur 
candidature que s’ils ne se trouvent pas en conflits d’in-
térêts au sens de l’art 12.2 de la Norme SIA 143 avec un 
membre du Collège d’experts, un suppléant, un spécia-

liste-conseil, un membre du groupe de travail ou l’organi-
sateur.

Un mandat de prestations de services en cours d’exécution 
pour une des personnes précitées ou l’entité qu’elle repré-
sente, n’est pas considéré en principe comme entraînant 
une situation de dépendance, mais devra être annoncé 
en même temps que la candidature, pour examen par le 
Collège d’experts.

2.9.	 Prescriptions officielles
La présente procédure se réfère aux prescriptions officielles 
suivantes : 

Prescriptions internationales

•	 Accord sur les marchés publics (AMP), de l’Organisa-
tion mondiale du commerce (OMC/WTO), du 15 avril 
1994 et annexes concernant la Suisse.

•	 Accord bilatéral entre la Suisse et la Communauté eu-
ropéenne sur certains aspects relatifs aux marchés pu-
blics, entrée en vigueur le 1er juin 2002.

Prescriptions nationales

•	 Loi fédérale sur les cartels et autres restrictions à la 
concurrence (LCart) du 6 octobre 1995.

•	 Loi fédérale contre la concurrence déloyale (LCD) du 
19 décembre 1986.

•	 Loi sur le marché intérieur (LMI) du 6 octobre 1995.

•	 Autres normes professionnellement reconnues.

•	 Normes, règlements et recommandations de la Socié-
té suisse des Ingénieurs et Architectes (SIA) portant sur 
la construction, la sécurité parasismique, les installa-
tions et équipements.

•	 Normes suisses, en particulier SN 521 500 : mesures à 
prendre dans la construction en faveur des infirmes 
moteurs, éditions CRB 1989.

•	 Les prescriptions découlant de la législation fédérale 
sur le travail et concernant les locaux pour le person-
nel.

Prescriptions intercantonales

•	 Accord intercantonal révisé sur les marchés publics 
(AIMP) du 15 mars 2001.

•	 Prescriptions de l’association des établissements can-
tonaux d’assurance contre l’incendie (AEAI).

Prescriptions cantonales

•	 Loi fribourgeoise sur les marchés publics du 11 février 
1998, et son règlement d’application du 28 avril 1998. 
(Version du 01.10.2011).

•	 Loi du 2 décembre 2008 sur l’aménagement du terri-
toire et les constructions (LATeC) et le règlement du 1er 
décembre 2009 d’exécution de la loi sur l’aménage-
ment du territoire et les constructions (ReLATeC).

•	 Loi du 9 juin 2000 sur l’énergie, et le nouveau règlement 
du 5 novembre 2019 sur l’énergie (REn) en vigueur de-
puis le 1er janvier 2020.

Publication

•	 L’avis officiel de concours est publié sur le site Internet 
www.simap.ch, page du canton de Fribourg, ainsi que 
sur le Journal Officiel de l’Union Européenne (JOUE).

2.10.	 Propriété des documents et droit de 
la propriété intellectuelle

Les documents qui seront déposés par le candidat lors de 
la procédure lors des mandats d’étude parallèles sont la 
propriété exclusive du Maître de l’ouvrage et ne seront pas 
restitués au terme de la procédure.

Le régime des droits d’auteur sera réglé dans le contrat qui 
pourrait être conclu à l’issue de la procédure, selon le mo-
dèle et les conditions générales KBOB.

L’adjudicateur se réserve le droit d’exploiter, dans l’op-
tique du développement du projet, toute proposition qui 
aurait été remise par un candidat et qui aura été rétribuée 
conformément au ch. 2.13. 

Tous les concurrents qui auront déposé un concept et par 
la suite un avant-projet s’engagent à un devoir de réserve 
et à ne pas le rendre public, ceci par quelque moyen mé-
dia que ce soit, y compris les réseaux sociaux, avant l’an-
nonce officielle des résultats coïncidant avec la date du 
vernissage.

2.11.	 Composition du Collège
Le Collège d’experts désigné par le Maître de l’ouvrage se 
compose comme suit :

Présidente		  Mme Catherine Plüss*
			   Conseillère communale, Lully

Vice-Président		  M. Emmanuel Page
Membre professionnel	 kpa architectes, Fribourg
			 
Membres		  M. Stanislas Rück
professionnels		  Chef du Service des biens 
			   culturels, SBC-DICS, Etat de
			   Fribourg 

			   M. Peter Giezendanner
			   Urbaniste, Team + SA

			   M. Philippe Gueissaz
			   Glarchitectes, Ste-Croix

			   M. Roger Kneuss
			   Ingénieur civil indépendant,
			   Fribourg

			   M. Thomas Maurer
			   Architecte indépendant, Berne 

			   M. François Julmy*
			   Propriétaire foncier, Membre pour
			   le projet d’Estavayer-le-Lac

Membres non		  M. Albert Pauchard*
professionnels		  Syndic Commune de
			   Belmont-Broye

			   M. Eric Chassot*
			   Syndic Commune d’Estavayer

			   M. Jean-Claude Votta*
			   Conseiller communal, Estavayer 

			   M. Nicolas Kilchoer*
			   Président du RSSBF
			   Préfet de la Broye

			   M. Sébastien Formica*
			   Conseiller Communal,
			   Belmont-Broye

			   M. Alex Glardon*
			   Conseiller Communal, Cugy
			 
Spécialistes-conseils	 M. Christian Jaeger
	 	 	 Planification des Transports
			   Team + SA
			 
			   M. Daniel Dorsaz
			   Economiste de la construction,
			   IEC SA

			   Mme Françoise Repond*
	 	 	 Infirmière-cheffe de l’EMS Les Lilas

			   M. Jacques Haenggeli*
			   Responsable technique RSSBF

			   M. Nicolas Anstett
			   Ingénieur Chauffage Ventilation
			   Sanitaire, Tecnoservice SA,
			   Fribourg

			   Mme Maryline Moulin*
			   Directrice adjointe et Cheffe de
			   projet, RSSBF

			   M. Thierry Anstett
			   Ingénieur électricien,
			   Tecnoservice SA, Fribourg

			   Mme Sandra Lambelet Moulin*
			   Directrice, RSSBF

			   M. Emmanuel Michielan
			   Directeur, ProSenectute

			   Mme Mireille Bochud
			   Formatrice d’adultes,
			   MB Conseil Projet Formation Sàrl

Organisateur du MEP	 M. Gian Carlo Chiovè
Membre professionnel	 Ancien architecte cantonal,
			   Vistonia SA

* Représente le Maître de l’ouvrage.
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Les suppléants participent à toutes les séances et, s’ils ne 
sont pas appelés à remplacer un membre du Collège 
d’experts, disposent d’une voix consultative.
La Présidente dispose d’une voix double en cas d’égalité.

L’organisateur, sur requête du Collège d’experts approu-
vée par l’adjudicateur, se réserve le droit de faire appel 
à d’autres spécialistes-conseils. Le cas échéant, il fera en 
sorte de choisir des spécialistes-conseils qui ne se trouvent 
pas en conflits d’intérêts avec un ou plusieurs concurrents.

2.12.	 Indemnités
Les prestations fournies pour l’établissement des dossiers de 
candidature ne donnent droit à aucune indemnité.

Pour la suite de la procédure :

1er degré : chaque candidat sélectionné ayant déposé 
un projet admis au jugement recevra une indemnité de 
CHF 15’000.- HT pour l’ensemble de l’équipe pour le pro-
jet de Domdidier et CHF 18’000.- HT pour le projet d’Esta-
vayer-le-Lac. Cette indemnité est à mettre en relation avec 
les prestations limitées qui seront attendues à ce stade.

2e degré : chaque candidat encore en lice ayant dépo-
sé un projet admis au jugement recevra une indemnité de 
CHF 35’000.- HT pour l’ensemble de l’équipe pour le pro-
jet de Domdidier et CHF 38’000.- HT pour l’ensemble de 
l’équipe pour le projet d’Estavayer-le-Lac.

Degré d’affinement : chaque candidat encore en lice 
ayant déposé un projet admis au jugement recevra une 
indemnité de CHF 15’000.- HT pour l’ensemble de l’équipe.
Pour l’équipe lauréate, la moitié des indemnités sera consi-
dérée comme un acompte sur le montant des honoraires 
dus pour le mandat attribué à l’issue de la procédure. 

2.13.	 Genre et ampleur du mandat attribué 
à l’issue de la procédure

Le Maître de l’ouvrage a l’intention de confier le mandat 
du solde des prestations ordinaires des règlements SIA 102, 
SIA 103, SIA 105 et SIA 108 aux auteurs du projet recom-
mandé par le Collège d’experts (ci-après nommés équipe 
lauréate) que pour la partie EMS.

Le Maître de l’ouvrage s’autorise à conclure un mandat 
spécifique pour chaque prestation ou à conclure un man-
dat unique et commun aux prestations d’architecture, 
d’ingénierie civile et d’ingénierie CVSE (planification géné-
rale). Dans ce dernier cas, les membres de l’équipe lau-
réate appelés à recevoir un mandat devront se constituer 
en société simple selon le Code des obligations, avant de 
signer le contrat, ce qu’ils acceptent d’ores et déjà. Cas 
échéant, le pilote du groupement sera l’architecte.

L’adjudicateur pourra exiger des mandataires de l’équipe 
lauréate qu’ils s’associent des compétences supplémen-
taires. Le choix de ce(s) partenaire(s) se fera en commun 
avec l’adjudicateur.

Les règlements SIA 102, SIA 103, SIA 105 et SIA 108 (éditions 
2020), ainsi que les conditions générales de la KBOB consti-
tueront les bases de définition des prestations et honoraires 

pour le contrat qui sera adjugé de gré à gré à l’issue du 
MEP sous la forme d’un modèle KBOB. 
L’adjudicateur se réserve le droit de ne pas adjuger tout 
ou partie de la prestation, respectivement de révoquer 
tout ou partie de la décision d’adjudication dans l’une des 
conditions suivantes :

•	 Si l’équipe lauréate ne dispose pas ou plus de la ca-
pacité suffisante sur les plans financiers et/ou écono-
miques pour l’exécution de l’ouvrage.

•	 S’il estime que l’équipe lauréate ne dispose pas ou plus 
de la capacité et/ou des compétences techniques et/
ou organisationnelles nécessaires en matière de pré-
paration d’exécution et de suivi de chantier, ou que 
celles-ci s’avèrent insuffisantes, ou encore dans le 
but de garantir un développement du projet dans le 
sens des objectifs visés, de la qualité, des délais et des 
coûts. Dans ce cas, l’adjudicateur se réserve le droit 
de demander de compléter en tout temps l’équipe du 
lauréat avec des spécialistes choisis par l’adjudicateur 
et agréés par l’auteur du projet.

•	 Si les crédits nécessaires à la réalisation du projet ne 
sont pas octroyés par les autorités compétentes.

•	 Si les autorisations nécessaires à la réalisation du projet 
ne sont pas octroyées par les autorités compétentes.

•	 En cas d’échec des négociations contractuelles selon 
ch. 2.15.

Le Maître de l’ouvrage a l’intention de réaliser le projet en 
mode traditionnel. Il se réserve toutefois le droit, au stade 
de la mise à l’enquête, de choisir un autre mode d’attribu-
tion du marché de construction (entreprise générale, en-
treprise totale, etc…).

Les phases de mandat seront, cas échéant, libérées suc-
cessivement, à l’entière discrétion du Maître de l’ouvrage.

L’engagement des prestations avec les autres spécialistes 
de l’équipe lauréate (physicien du bâtiment, acousticien, 
artiste, etc.) se fait sur une base volontaire et non contrai-
gnante pour le Maître de l’ouvrage. Si le Collège d’experts 
reconnaît une contribution extraordinaire d’un spécialiste 
qui se trouve dans l’équipe lauréate à l’invitation de l’ar-
chitecte, cela doit être explicité dans le rapport du Collège 
d’experts.

2.14.	 Calendrier de la procédure
Etape 1 : sélection des candidats déjà effectuée

26 novembre 2021
Publication de la phase de sélection

10 décembre 2021
Questions des participants (SIMAP)

17 décembre 2021
Réponses prévues (SIMAP)

14 janvier 2022 à 11h30
Rendu des candidatures

11 février 2022
Notification de la décision de sélection

Etape 2 : mandats d’étude parallèles (calendrier indicatif)

25 février 2022
Lancement du premier degré du MEP (envoie des docu-
ments aux candidats retenus)

7 mars 2022
Visite des lieux à Estavayer-le-lac de 13h30 à 15h30

11 mars 2022
Questions des candidats pour les deux lots

25 mars 2022
Réponses aux candidats pour les deux lots

20 mai 2022
Rendu des projets au premier degré du MEP

2-3 juin 2022
Dialogues premier degré*

9 juin 2022
Date de réserve pour evt. délibération
 
10 juin 2022
Notification de la décision du Collège d’experts

27 juin 2022
Recommandation du Collège d’experts et lancement 
deuxième degré du MEP

1 juillet 2022
Questions des candidats pour les deux lots

15 juillet 2022
Réponses aux candidats pour les deux lots

9 septembre 2022
Rendu des projets au second degré du MEP

16 septembre 2022
Dialogue second degré**

5 octobre 2022
Date de réserve pour evt. délibération

Octobre 2022
Notification de la décision du Collège d’experts

Novembre 2022
Publication du résultat et vernissage (sous réserve d’un de-
gré d’affinement) 

Etape 3 : degré d’affinement éventuel : mandats d’étude 
parallèles (calendrier indicatif)

28 novembre 2022
Lancement du degré d’affinement

17 février 2023 – 11h30
Rendu des projets au degré d’affinement

27 février 2023 - matin
Dialogue degré d’affinement**

3 mars 2023
Date de réserve pour délibération

Mars 2023
Notification de la décision du Collège d’experts
 
Mars – avril 2023
Publication du résultat 

* Les auditions se dérouleront sur une journée. Chaque 
équipe disposera de 30 minutes de présentation suivie 
d’une discussion d’environ 30 minutes. Le lieu de l’audi-
tion ainsi que l’ordre de passage seront communiqués en 
temps opportun. 

La maquette est apportée le jour des auditions.

** Les auditions se dérouleront sur une journée. Chaque 
équipe disposera de 30 minutes de présentation suivie 
d’une discussion d’environ 40 minutes. Le lieu de l’audi-
tion ainsi que l’ordre de passage seront communiqués en 
temps opportun. 
La maquette est apportée le jour des auditions.

2.15.	 Voies de recours
Outre le contenu de la publication de la présente procé-
dure et du présent dossier, toutes les décisions notifiées par 
l’adjudicateur sont sujettes à recours.

Le recours doit être interjeté auprès de la Préfecture de 
la Broye PRBR, Chemin du Donjon 1, CP 821, 1470 Esta-
vayer-le-Lac, dans un délai de 10 jours, au moyen d’un mé-
moire écrit et motivé.

2.16.	 Critères d’aptitude
Outre les conditions de participation fixées dans le présent 
document, le candidat doit également remplir les critères 
d’aptitude cumulatifs suivants pour que l’offre soit considé-
rée comme recevable :

1.	 Le bureau ou le groupement d’architectes doit fournir 
au moins une référence achevée il y a moins de 10 
ans par rapport au 1er janvier 2022, donc après le 31 
décembre 2011, d’un projet médico-social ou similaire, 
d’un Maître de l’ouvrage public d’au moins de CHF 5 
millions de travaux hors TVA, pour lesquelles le bureau 
a réalisé toutes les phases SIA 31 à 53.

2.	 L’architecte, le directeur de projet et pilote du groupe-
ment, doivent fournir au moins une référence person-
nelle achevée il y a moins de 10 ans par rapport au 1er 
janvier 2022, donc après le 31 décembre 2011, d’un 
projet médico-social ou similaire, d’un Maître de l’ou-
vrage public d’au moins CHF 5 millions de travaux hors 
TVA, pour lesquelles la personne-clé a réalisé toutes les 
phases SIA 31 à 53.

2.17.	 Phase sélection – appel à candida-
ture

Les dossiers de candidature seront évalués par lot, selon les 
critères suivants :
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Il est rappelé que les équipes déposant deux dossiers de 
candidatures, une par lot, ne bénéficieront pas de ce fait 
d’une meilleure appréciation des critères de sélection, ap-
préciés par lot séparément.

1. REFERENCES - 50%

Le Maître de l’ouvrage attend des bureaux candidats des 
références achevées il y a moins de 10 ans par rapport au 
1er janvier 2021, donc après le 31 décembre 2011, d’un 
projet médico-social ou similaire, d’un Maître de l’ouvrage 
public d’au moins de CHF 5 millions de travaux hors TVA, 
pour lesquelles le bureau a réalisé toutes les phases SIA 31 
à 53. 

2. ORGANISATION 30% 

Organisation qualité du concurrent pour satisfaire les exi-
gences du client 10% 

Certification qualité officielle, en cours de certification ou 
présentation succincte de l’organisation, qualité propre à 
l’entreprise qui démontre que le soumissionnaire a les com-
pétences organisationnelles de constituer, piloter et gérer 
des pools pluridisciplinaires ainsi que des entreprises de 
construction et qu’il est organisé et prend des mesures in-
ternes pour satisfaire les exigences administratives du client 
(type ISO ou équivalent). Document Q1. 

Capacité en personnel 10% 

Le bureau d’architectes doit indiquer ci-dessous l’effectif 
de l’entreprise ou du bureau, soit le nombre de postes de 
travail formulés en équivalent plein temps (EPT), ainsi que le 
nombre d’apprentis formés ces 4 dernières années ou en 
formation. Document D2. 

Qualification des personnes-clés désignées pour l’exécu-
tion du marché 10% 

Qualifications des personnes-clés pour exécuter le marché 
selon les exigences et contraintes du cahier des charges, 
avec copie des certificats et diplômes. Vérification des cur-
riculums vitae sous les angles du respect des délais, de la 
maîtrise des coûts, de la gestion de projet, de la gestion 
de la qualité, des qualifications, de la formation, des expé-
riences (2 références similaires de moins de 10 ans deman-
dées), de la disponibilité et de la mobilité. Document D2.
 
3. APPROCHE MÉTHODOLOGIQUE DU PROJET 
ET MOTIVATION 20% 

Le Maître de l’ouvrage attend des candidats qu’ils dé-
montrent leur compréhension de la problématique et des 
enjeux du projet, ainsi que l’intérêt de la démarche qui sera 
appliquée dans le cadre de développement de chaque 
projet. 

2.18.	 Critères d’appréciation MEP
Le Collège d’experts a défini les critères d’appréciation 
suivants, sans ordre d’importance et sous réserve de com-
pléments selon l’évolution prise par les mandats d’étude 
parallèles : 

Urbanisme

•	 Intégration dans le site et accessibilité aux bâtiments 

•	 Intégration urbaine qui tient compte des exigences 
patrimoniales et du caractère du site

•	 Qualité des aménagements extérieurs, des espaces 
publics

Architecture

•	 Relations aux bâtiments et aux aménagements exis-
tants et futurs

•	 Traitement des transitions, qualité des accès et des-
sertes

•	 Les qQualités spatiales et de lumière naturelle

•	 Les qQualités du concept architectural (typologie, fa-
çades, etc.)

•	 Considération des principes du développement du-
rable

•	 Adéquation du concept structural avec le projet d’ar-
chitecture

•	 Circulation interne verticale et horizontale et possibilité 
de déambulation des résidents

Affectation

•	 Qualité de la réalisation du programme des locaux

•	 La fonctionnalité des différentes affectations et leurs 
liens

•	 La polyvalence, la modularité et la flexibilité d’utilisa-
tion des espaces communs

•	 Réalisation

•	 Économie générale du projet (construction, entretien, 
exploitation) coûts de cycle de vie 

Concept et confort énergétique 

•	 Concept énergétique pour la ventilation, chauffage et 
éclairage durable.

•	 Solutions proposées pour le confort des résidents pour 
éviter la surchauffe des chambres et espaces com-
muns et extérieurs dans des périodes de canicule.

•	 Ces points ont déjà été abordés au deuxième degré 
et les candidats doivent seulement confirmer que les 
concepts techniques développés au deuxième de-
gré sont toujours valables pour le projet présenté. La 
planification sera suivie lors du développement de 
l’avant-projet à l’issu du concours.

3.	Résumé du programme
Les projets des nouveaux EMS à Estavayer-le-Lac et Domdi-
dier comportent le programme d’intervention énuméré 
ci-après. Vous pouvez aussi consulter le concept d’exploi-
tation (Document D2) et les programmes des locaux pour 
les EMS et pour la partie privée de FJ Estate SA, ainsi que le 
cahier de charges de la commune d’Estavayer pour le LOT 
1 dans le chapitre 5.

3.1.	 Remarques préliminaires
Pour élaborer la base pour de nouveaux EMS, le RSSBF a 
créé un dossier avec des recommandations et des lignes 
directrices téléchargeable par les candidats dans la phase 
de sélection. Ces réflexions ont été intégrées dans le pro-
gramme des locaux des EMS. Le respect de ces lignes di-
rectrices contribue ainsi à contenir les objectifs et le mon-
tant des frais financiers.

La conception des bâtiments devra prendre en compte 
la mission générale des EMS qui est d’être au service de la 
personne âgée, quel que soit son niveau de dépendance. 
Le programme des locaux devra être conçu en prenant en 
compte les pertes d’autonomie physique et/ou psychique, 
qui se définissent par des déficiences sensorielles, des dé-
ficiences cognitives, des difficultés de la locomotion et/ou 
des troubles psychologiques. La conception des bâtiments 
devra également être pensée pour l’accueil des accom-
pagnants de la personne âgée. 

3.2.	 Plan d’aménagement local
Les dispositions du plan d’aménagement local doivent être 
respectées pour chaque site. 

De plus, le site d’Estavayer-le-Lac est un site ISOS d’impor-
tance nationale et le projet prend place dans un périmètre 
environnant de catégorie 1 selon le plan directeur, ce qui 
signifie qu’il doit répondre aux objectifs suivants (extrait du 
plan directeur cantonal) :

•	 Adapter les nouvelles constructions (implantation, di-
mensions, aspect) au caractère du site construit.

•	 Conserver les composantes principales du carac-
tère du site (espaces libres significatifs, végétation et 
constructions anciennes).

•	 Prendre des mesures pour réduire l’impact des 
constructions et des aménagements qui altèrent le ca-
ractère du site.

Les candidats ont été invités à consulter le RCU en cours de 
révision pour la planification. Il faut tenir compte particuliè-
rement de :

IBUS : Indice brut d’utilisation du sol

Calcul IBUS = Sommes des surfaces (SP SIA 416) / Surface de 
terrain déterminante

IOS : Indice d’occupation du sol

Calcul IOS = Surface déterminante d’une construction / 
Surface de terrain déterminante

Pour la parcelle d’Estavayer-le-lLac l’IBUS correspond à 1.6 
(voir aussi chapitre 1.2.1) et l’IOS à 0.4.

Pour la parcelle de Domdidier l’IBUS correspond à 1.2 et 
l’IOS à 0.5.

3.3.	 Accessibilité, orientation et lisibilité
Les circulations devront être adaptées en conséquence 
afin d’assurer les liaisons fonctionnelles et de qualité néces-
saires entre ces espaces, conformément à la règlementa-
tion applicable en matière d’accessibilité. Le traitement 
lumineux des espaces de circulations verticales et horizon-
tales devra être permanent ou avec détecteur de pré-
sence et éclairage instantané. Les contrastes devront être 
renforcés par des éclairages directs et indirects, ou par une 
lumière artificielle modulable.

3.4.	 Sécurité et confort 
En plus des normes de sécurité usuelles applicables aux bâ-
timents publics, un soin particulier devra être apporté à la 
règlementation SIA 500 afin d’assurer l’accessibilité, la sé-
curité et le confort des résidents.

3.5.	 Exigences incendie
Les normes de police du feu devront être respectées. Les 
plans d’exécution devront être soumis pour approbation à 
l’Inspection cantonale du feu (ICF). 

3.6.	 Concept énergétique
Les exigences posées par la loi devront être respectées. Les 
dérogations prévues par la règlementation cantonale pré-
citée demeurent réservées.

3.7.	 Programme des locaux et hypo-
thèses de travail

Ce programme est fait partant de l’idée que chaque EMS 
aura 90 lits, 101 EPT et 130 employés. 

Les locaux sont répartis de cette manière : 

•	 Sous-sol avec les espaces techniques.

•	 Rez-de-chaussée avec les espaces collectifs profes-
sionnels ainsi que le foyer de jour et nuit.

•	 Deux ou trois étages avec chacun 1 à 2 unités de vie.

Les deux EMS sont prévus avec tous les locaux nécessaires 
selon les directives architecturales RSSG. En règle générale, 
les différents locaux d’un EMS sont organisés de la manière 
suivante :

3.8.	 Espaces privés & unités de vie
Les espaces privés sont principalement des chambres indi-
viduelles, avec un système de portes communicantes afin 
de permettre l’accueil de couples dans un certain nombre 
de chambres. L’établissement peut disposer d’un certain 
nombre de chambres doubles sur la base d’accord préa-
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lable. Les chambres doivent contenir un espace d’entrée, 
de séjour, de sommeil, une partie dévolue au rangement 
des affaires personnelles, soins du corps et d’un WC (une 
douche, un lavabo, une cuvette de WC par chambre), 
tous adaptés aux personnes à mobilité réduite. De plus, les 
espaces semi-privés sont composés de chambres prévues 
pour 15-25 résidents. Il est à prévoir des locaux de séjour 
d’unité, salle de bain thérapeutique, local pour l’équipe 
de soins, local pour l’infirmier responsable d’unité de soin, 
salons, linge sale et vidoir, linge propre, local de nettoyage, 
et un dépôt matériel. 

3.9.	 Espaces collectifs
L’espace d’accueil comprend un hall d’entrée et une ré-
ception. La salle à manger doit être conçue de sorte à pou-
voir accueillir simultanément l’ensemble des résidents. Une 
salle à manger séparée de la salle à manger des résidents 
ou un dispositif à disposition du personnel est à prévoir. 
En plus, un espace cafétéria ou restaurant aménagé de 
quelques tables et permettant la vente de boissons et d’ar-
ticles alimentaires, ainsi que les repas pris par les visiteurs est 
nécessaire. Une cuisine conformément aux normes asso-
ciées (cuisine de production et cuisine de finition), une salle 
polyvalente et des espaces pour l’animation et un lieu de 
recueillement sont aussi à prévoir. D’autres locaux comme 
salons coiffure, pédicure, chambre mortuaire etc. doivent 
être considérés.

3.10.	 Espaces professionnels
Pour assurer le fonctionnement des EMS, divers bureaux et 
salles, vestiaires et locaux professionnels doivent être plani-
fiés d’après les lignes directrices du RSSBF. 

3.11.	 Espaces techniques
Les EMS doivent prévoir les espaces et les équipements 
techniques nécessaires à leur bon fonctionnement comme 
un local de conciergerie, un local pour les containers et 
pour le tri des déchets, un local dévolu au dépôt des pro-
duits d’entretien, les locaux nécessaires aux installations 
techniques retenues, un local pour le serveur informatique, 
et un local pour les archives.

3.12.	 Espaces de circulation et parcours
Les accès, les circulations et les dégagements répondent 
aux exigences des déplacements des trois catégories 
d’usagers des EMS : les résidents, le personnel et les visiteurs. 
Le système distributif doit faciliter la bonne lisibilité du bâti-
ment et par conséquent l’orientation des usagers.

3.13.	 Espaces extérieurs
Le nombre de places de stationnement à prévoir pour les 
employés et les visiteurs, de même que les places destinées 
aux deux-roues, est déterminé en fonction des normes en 
vigueur. Un concept de mobilité (plan de mobilité d’entre-
prise) est à proposer en adéquation avec le projet institu-
tionnel. Chaque EMS offre des espaces extérieurs collectifs 
adaptés à son implantation territoriale et aux résidents. 

Cette notice ne représente que les intentions car il appar-
tient au concurrent de proposer son propre concept en 
lien avec son projet. Mais en général il est demandé de 

mettre l’accent sur le besoin pour l’EMS de ces espaces 
privatifs. Une grande importance est également donnée à 
un jardin protégé et du verger pour répondre aux besoins 
d’espaces verts et arborisés privatifs pour les résidents (voir 
ch. 5.1.2.6). 

Il faut prévoir une place de parc externe pour les livraisons 
ainsi que cinq places de parc pour les trois véhicules de 
l’EMS ainsi que pour des places de déposes (2).

3.14.	 Exigences développement durable
Performances énergétiques à atteindre : Minergie P-Eco 
labelisé. La partie privée sur le site d’Estavayer-le-Lac sera 
construite sur la base standard des normes en vigueur (sans 
performance supplémentaire).

Selon la loi sur l’énergie du canton de Fribourg, 6 Politique 
d’exemplarité des collectivités publiques, art. 22 et 23.

Les thèmes suivants pour le développement durable, se-
ront développés dans le cahier des charges du 2e degré. 
Voici un aperçu des sujets que nous allons aborder :

Société	 	 Contexte et architecture

	 	 Planification et groupe-cible

		  Affectation et conception

	 	 Bien-être et santé

Economie	 Coûts lors du cycle de vie

		  Fongibilité du bâtiment

		  Potentiel de revenu

		  Contribution à l’économie régionale

Ecologie	 Maximisation de la part de l’énergie
		  renouvelable

		  Minimisation de gaz à effet de serre

		  Minimisation des ressources

		  Nature et paysage

4.	Déroulement de la procédure
Le Maître de l’ouvrage a pris la décision d’organiser une 
procédure de MEP portant sur deux lots. L’un est pour le 
développement de l’EMS à Estavayer-le-Lac et l’autre pour 
l’EMS prévu à Domdidier.

Pour le premier degré du MEP, quatre équipes par lot se-
ront sélectionnées. Pour le deuxième degré du MEP, un à 
trois projets par lot seront choisis. Les candidats peuvent 
participer à un ou aux deux lots. Si un candidat veut par-
ticiper aux deux lots, il doit le mentionner dans la fiche de 
motivation. Dans ce cas, il déposera deux fiches de candi-
datures, une par lot. Ces deux candidatures seront jugées 
séparément, par lot, selon les critères de sélection. Une 
offre globale, sans distinction de lot, est donc irrecevable.

Il est donc possible qu’une équipe soit sélectionnée pour 
participer aux deux lots. Pour cela il est nécessaire qu’elle 
soit classée dans les quatre meilleures candidatures par lot. 
Elle doit ainsi démontrer clairement que le bureau est bien 
organisé et qu’il a les ressources nécessaires pour dévelop-
per et réaliser les deux projets en même temps. Néanmoins, 
la capacité de gérer les deux lots ne donnera aucun avan-
tage aux candidats, par rapport à ceux qui ne souhaitent 
participer qu’à un lot. En effet, la capacité de gérer deux 
lots en même temps ne sera pas prise en compte dans 
l’évaluation des critères de sélection, laquelle aura lieu par 
lot. Ce n’est que dans l’hypothèse où une équipe est sé-
lectionnée pour deux lots, qu’un contrôle subséquent des 
capacités à participer à deux lots, sera vérifié selon ces cri-
tères : disponibilité des personnes clefs et des remplaçants, 
occupation actuelle sur d’autres projets, plan de charges 
par mois des personnes susceptibles de travailler sur les pro-
jets en fonction du planning intentionnel. Dans l’hypothèse 
où cette capacité ferait défaut, l’équipe ne participera 
qu’à un lot, celui où elle aura obtenu le meilleur classe-
ment. En cas d’égalité dans le classement, le choix sera 
laissé à l’équipe candidate. La place libérée sera ensuite 
attribuée au prochain mieux classé dans le lot concerné.

De toute manière le Collège d’experts désignera un lau-
réat par lot. Ainsi, si la même équipe présente pour chaque 
lot un projet, ses deux projets seront jugés séparément. Par 
conséquent, la même équipe qui participerait aux deux 
lots, ne pourrait se voir attribuer le mandat subséquent 
qu’à la condition d’être lauréat pour les deux lots cumu-
lativement.

Contexte du déroulement : 

Au premier degré du MEP, quatre équipes par lot ont été 
sélectionnées. Pour le deuxième degré du MEP, deux à trois 
projets par lot seront choisis. 

Phases du MEP : 

1. Sélection

Cette première étape de la procédure doit permettre de 
sélectionner, sur la base des dossiers de candidature remis, 
4 équipes par lot composées chacune d’architecte(s), in-
génieur(s) civil(s) et ingénieur(s) CVSE.

2. Mandats d’étude parallèles, premier degré

Pour chaque lot, les équipes sélectionnées participeront au 
premier degré de la procédure. Lors du premier degré les 
équipes sélectionnées devront développer un projet, soit 4 
projets par lot pour un total de 8 projets.

3. Mandats d’étude parallèles, deuxième degré

Le Collège d’experts retiendra en principe 2 à 3 projets par 
lot qui seront développés par leurs auteurs au second de-
gré de la procédure. Au terme du second degré de la pro-
cédure de mandats d’étude parallèles, le Collège d’ex-
perts désignera pour chaque lot le projet lauréat.

4. Mandats d’étude parallèles, éventuel degré d’affinement

Le Collège d’experts demande un degré d’affinement des 
projets d’Estavayer-le-lac à l’issue du deuxième degré et 
reporte la désignation des deux projets lauréats pour Esta-
vayer-le-Lac.

Par cette procédure, et notamment les échanges (ateliers/
dialogues) organisés avec les candidats, le Maître de l’ou-
vrage vise à apprécier l’organisation de chaque candidat, 
son aptitude au dialogue, sa manière de communiquer 
et sa manière de répondre aux recommandations émises 
par le Collège d’experts. De plus, les ateliers/dialogues per-
mettent au Maître de l’ouvrage de prendre en compte les 
évolutions éventuelles du programme au cours de la pro-
cédure.

Dans le cas où une interruption interviendrait pendant la 
phase de premier et deuxième degré, seule l’indemnité 
prévue pour la phase déclenchée sera due pour la phase 
en question, et au prorata de son degré d’avancement.

Dans l’hypothèse où un projet donnerait entière satisfac-
tion au premier degré de la procédure pour un des deux 
sites, le Collège d’experts se réserve le droit de désigner 
ce projet comme lauréat et en conséquence de ne pas 
poursuivre la procédure.

4.1.	 Déroulement de la phase et journée 
de Sélection

Par cette phase sélective, le Maître de l’ouvrage entend 
retenir quatre groupements interdisciplinaires (ou équipes) 
composés d’un architecte (pilote) par LOT, d’un ingénieur 
civil et d’ingénieurs CVF-S-E pour des mandats d’étude pa-
rallèles. Les équipes retenues se feront accompagnées par 
un ingénieur mobilité dès le lancement des MEP. 

L’ordre du jour du 7 février 2022 était constitué en ayant un 
accueil, un rappel des objectifs principaux et l’organisation 
de la journée. Puis, une présentation du contrôle prélimi-
naire a été effectuée par l’organisateur de la procédure. 
Finalement, le Collège d’experts a effectué une évalua-
tion de toutes les équipes en groupes afin de faire un tour 
de table et de synthèse. Un tableau d’évaluation a été 
établi synthétisant les résultats de l’évaluation du Collège 
d’experts. Cette phase de sélection a permis de choisir les 
quatre équipes avec les meilleures notes pour la suite de la 
procédure. Suite à la sélection des équipes, un cahier des 
charges adapté a été établi par le Collège d’experts pour 
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envoi aux candidats et lancement de la procédure MEP le 
25 février 2022. 

4.2.	 Déroulement de la phase et journée 
degré 1

Après une journée de visite des lieux et un tour de questions 
et réponses, le 2 juin 2022 la présidente du Collège d’ex-
perts a pu expliquer le déroulement de la première journée 
de dialogue qui devrait permettre de conserver deux à 
trois projets en vue du second degré.

Tous les membres du Collège d’experts et les spécia-
listes-conseils sélectionnés étaient présents les deux jours 
sauf M. Stanislas Rück, M. Albert Pauchard et M. François 
Julmy sont excusés pour le 2 juin 2023.

Les huit projets ont été livrés à temps et à l’heure. Ils ont 
fait l’objet d’un contrôle technique préalable effectué par 
le bureau organisateur. Les contenus/livrables des projets 
sont admis comme recevables. 

Le Collège d’experts a pris connaissance de cet examen 
et a considéré qu’aucun de ces éléments n’est à même 
d’entrainer l’exclusion. Ainsi, tous les projets sont admis au 
jugement.

Le matin des 2 et 3 juin 2023, les huit équipes sont audi-
tionnées individuellement. Le Collège a ensuite passé en 
revue les projets. Les spécialistes-conseils ont apporté leurs 
présentations et éclairage aux questions ouvertes.

Cette phase a permis de choisir 2 équipes par LOT pour la 
suite de la procédure. Suite à la délibération et communi-
cation, un cahier des charges adapté a été établi par le 
Collège d’experts pour envoi aux candidats et lancement 
du second degré des MEP le 20 juin 2022. Ceci accompa-
gné des recommandations du Collège d’experts pour les 
équipes. 

 
4.3.	 Déroulement de la phase et journée 

degré 2
Le 16 septembre 2022, les quatre équipes sont auditionnées 
individuellement (2 équipes par lot). Tous les membres du 
Collège d’experts et les spécialistes-conseils sélectionnés 
étaient présents sauf Mme Françoise Repond, Mme Gian-
carla Papi et M. Christian Jaeger.

Le 5 octobre 2022, le Collège d’experts a passé en revue 
les projets. La présidente du Collège d’experts rappelle le 
déroulement qui devrait permettre de trouver un lauréat. 
Les experts apportent leur éclairage aux questions ou-
vertes. Tous les membres du Collège d’experts et les spé-
cialistes-conseils sélectionnés étaient présents sauf Mme 
Mireille Bochud, M. Christian Jaeger, M. Alex Glardon et M. 
Thierry Anstett.

Les projets ont été livrés en temps et en heure. Ils ont fait 
l’objet d’un contrôle technique préalable effectué par le 
bureau organisateur. 

Le Collège d’experts a pris connaissance de cet examen 
et a considéré qu’aucun de ces éléments n’est à même 
d’entrainer l’exclusion. Ainsi, tous les projets sont admis au 

jugement. 

Suite aux dialogues, le Collège d’experts a recommandé 
au Maître de l’ouvrage un degré d’affinement pour le LOT 
n°1, Estavayer-le-Lac. Un cahier des charges adapté a été 
établi par le Collège d’experts pour envoi aux candidats 
et lancement du degré d’affinement des MEP pour le LOT 
n°1 le 28 novembre 2022. Aussi, les recommandations par le 
Collège d’experts pour les équipes ont été transmises avec 
ce lancement. 

4.4.	 Déroulement de la phase et journée 
degré d’affinement

Le 27 février 2023, les deux équipes sont auditionnées in-
dividuellement. Tous les membres du Collège d’experts et 
les spécialistes-conseils sélectionnés étaient présents sauf 
M. Gian Carlo Chiovè. Le Collège d’experts passe ensuite 
en revue les projets. La présidente du Collège d’experts 
rappelle le déroulement qui devrait permettre de trouver 
un lauréat pour le site d’Estavayer-le-Lac. Les experts ap-
portent leur éclairage aux questions ouvertes. 

Les projets ont été livrés en temps et en heure. Ils ont fait 
l’objet d’un contrôle technique préalable effectué par le 
bureau organisateur. 

Le Collège d’experts a pris connaissance de ce contrôle 
et a considéré qu’aucun de ces éléments n’est à même 
d’entrainer l’exclusion. Ainsi, tous les projets sont admis au 
jugement.

5.	Lot N° 1 Estavayer-le-Lac
5.1.	 Degré 1

Candidats :

Moulin-Lilas
Polygone & Cottet Architectes

Groupement Esposito + Javet Architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA
FRAR-GJ-H2
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Projection

1er étage

Rez-de-chaussée

Les auteurs montrent dès le départ des défauts sur l’im-
plantation spatiale. En effet, ils optent pour une concep-
tion avec deux ailes à trois côtés, comme on en connaît 
dans les hôpitaux mais qui n’est guère adaptée à un EMS. 
Le concept n’est réalisable qu’avec la démolition du bâti-
ment sur un terrain privé. Cela constitue une violation d’une 
disposition du cahier des charges qui stipule que l’autono-
mie des deux projets (EMS ou projet de la parcelle 3265) 
doit être préservée.

Malgré sa structure, le bâtiment de l’EMS semble massif et 
haut. Bien que le nouveau bâtiment garde une distance 
par rapport aux deux bâtiments restants sur la parcelle pri-
vée, l’équilibre qui existait auparavant entre trois anciens 
bâtiments est rompu.

La raison pour laquelle des surfaces locatives ont été pré-
vues dans l’EMS n’est pas claire. L’absence de surfaces 
locatives aurait permis de réduire la masse du bâtiment 
et donc de mieux l’intégrer. Les surfaces locatives sont ré-

parties sur quatre étages. Il s’agit de surfaces résiduelles 
petites et peu attrayantes, qui ne devraient guère pouvoir 
être louées.
 
Le bâtiment qui en résulte se réfère peu à son environne-
ment. Le côté est ne fait pas référence à l’espace libre de 
l’école du Sacré-Cœur. La position basse du rez-de-chaus-
sée permet certes un accès presque plat, mais au détri-
ment des espaces du côté sud, qui ont le caractère d’un 
rez-de-chaussée inférieur. Le concept paysager, présenté 
dans des images suggestives, n’a rien à voir avec la situa-
tion actuelle et semble artificiel. De plus, les liaisons entre les 
bâtiments restent à créer. 

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

5.1.1.	 Moulin-Lilas Moulin-Lilas
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Projection

1er étage

Rez-de-chaussée

Le projet propose, pour le nouvel EMS, l’implantation d’un bâti-
ment articulé entre la place du moulin et le parc du Sacré-Cœur. 
Un dispositif architectural crénelé a pour objectif de reprendre les 
lignes des bâtiments alentours et de faire office d’élément transi-
toire entre l’école du Sacré-Cœur et les bâtiments de logements. 
Les percées visuelles en diagonale sont mises en exergue. Profi-
tant du dénivelé du terrain, le volume se développe sur cinq ni-
veaux hors terre côte ouest et quatre côté est. Le projet exploite 
la topographie accidentée du terrain, dégageant des espaces 
publics sur plusieurs niveaux. La configuration proposée permet 
un accès livraison au niveau du socle en continuité de la place 
du moulin. C’est également le niveau d’accroche secondaire 
permettant d’accéder par l’intérieur à l’étage supérieur de ré-
férence de l’EMS. A l’extérieur, un escalier mène vers la placette 
d’accueil principale située un étage plus haut au niveau du che-
min de mobilité douce qui assure la liaison directe à la gare. Cet 
étage contient l’ensemble des locaux communs et collectifs et 
marque l’entrée principale accessible depuis le sud aux piétons 
et cyclistes. L’entrée au centre de la composition offre le poten-
tiel d’une orientation claire de la distribution interne. Au-dessus 
sont réparties sur trois étages les unités de vie. L’organisation en 
deux volumes articulés autour de patios offre une exploitation ra-
tionnelle des unités. Le décalage en plan permet d’appréhender 
l’organisation de l’étage en deux sous-unités reliées entre elles par 
les espaces de vie. Le projet a le mérite de favoriser très claire-
ment l’accès principal au niveau de la mobilité douce au sud et 
de canaliser les véhicules au niveau inférieur au nord. Les liens aussi 
bien extérieurs qu’intérieurs entre les deux niveaux portent encore 
à confusion dans l’orientation et la hiérarchie des entrées au bâti-
ment. Ils nécessitent clarification et précision. S’agissant des accès 
au parking souterrain, les véhicules sont rapidement écartés du site 
d’arrivée au nord par des rampes situées à l’ouest du moulin et de 
sa place. Ceci offre l’avantage de limiter les croisements avec les 
flux piétons. La valorisation du moulin, de sa roue et du ruisseau n’y 
gagne par contre pas en qualité. Le parking en double hauteur 
prévu sous le jardin protégé pose lui aussi la question du respect 
du tissu bâti et de la composition du jardin et de ses bâtiments 
adjacents. Par ailleurs, remplacer ceux-ci par des bâtiments repre-
nant le caractère de l’EMS ne semble pas vraiment convaincre. 
Une approche offrant une ambiance plus nuancée semble sou-
haitable. Quant à l’économicité de l’intervention, le parking sur 

deux étages risque d’engendrer des fouilles conséquentes et un 
système de désenfumage compliqué.

Malgré la volonté bien ressentie des auteurs d’atténuer son impact 
par des plis et des cassures, il n’en demeure pas moins que le nou-
veau bâtiment proposé pour l’EMS est un volume très étendu et 
massif implanté en prolongement du parc sans pour autant s’af-
franchir d’un langage architectural suffisamment clair pour entrer 
en dialogue adéquat avec le bâtiment du Sacré-Cœur et son en-
vironnement. Au regard d’un contexte paysager aussi fortement 
marqué, l’intégration du volume présenté est pour le moins ques-
tionné. La relation que pourrait entretenir le projet avec l’édifice 
existant et le parc mériterait d’être affirmée et retravaillée. Sans 
disposer de réponses toutes faites, des suggestions forcément sub-
jectives sont évoquées au sein du Collège d’experts telles que : 
réduire la masse tout en respectant le programme conséquent ou 
encore retravailler la géométrie pouvant paraître artificielle dans 
le contexte du lieu.

Comme le relèvent les auteurs, les fonctions du niveau principal 
d’accueil de l’EMS sont organisées sur le principe du plan libre. 
Ceci permet certes au visiteur de bénéficier d’une ouverture vi-
suelle traversante allant de la place d’entrée à l’ouest jusqu’au 
parc et la terrasse des résidents à l’est. Cependant, l’ambiance 
donnée à cet étage de référence des locaux communs et collec-
tifs semble louvoyer en permanence entre contraintes program-
matiques et géométrie. De l’arrivée à l’accueil le cheminement 
est étroit et sinueux, la salle à manger du personnel est dépourvue 
de lumière naturelle, les géométries des espaces se confrontent, 
s’affrontent et se révoltent sans relever des qualités spatiales qui 
renforceraient l’usage propre à la mission et aux résidents de l’éta-
blissement. A force, les géométries se perdent dans un désordre 
organisé. En résumé, le projet respecte globalement bien le cahier 
des charges et les éléments du programme. Il offre des circulations 
extérieures intéressantes encore à préciser en différenciant l’arri-
vée par voie de mobilité douce de celle des voitures. L’expression 
du bâtiment EMS est jugée, à ce stade, plutôt schématique dans 
sa formalisation architecturale pour répondre avec pertinence 
aux enjeux du lieu. Les auteurs sont invités à repenser les interven-
tions dans la composition du moulin et du jardin protégé.

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

5.1.2.	 Polygone & Cottet Architectes Polygone & Cottet Architectes
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Projection

1er étage

Rez-de-chaussée

L’implantation des nouveaux bâtiments de part et d’autre 
du jardin permet la conservation et la mise en valeur du 
moulin et du jardin clos. L’affectation des nouveaux bâti-
ments, cabinets médicaux à l’est, en relation avec la place 
d’accès à l’EMS et logements à l’ouest, est pertinente.

La déformation proposée pour le bâtiment de l’EMS est 
intéressante elle permet de créer une place d’accès en 
relation au moulin et aux nouveaux cabinets médicaux et 
un jardin verger à l’est en relation avec le verger existant et 
plus loin du parc du Sacré-Cœur.

La forme proposée permet la perception de faces brisées 
et de pignons ce qui atténue la masse du nouveau bâti-
ment.

La hiérarchie des espaces collectifs des unités de soins, un 
grand séjour central avec vue sur la cour d’entrée et sur 
le verger à l’est qui relie en boucle aux deux séjours des 
demi-unités avec des parcours avec lumière naturelle est 
appréciée.

La position du foyer de jour devrait être revue pour per-
mettre pose et dépose véhicules pour les accompagnants 
des hôtes.
L’escalier qui relie spatialement l’entrée et la cafétéria du 
rez au réfectoire de l’étage pourrait être traité de façon à 
mieux relier ces espaces.

La proposition de façades en bois pour l’EMS ne convainc 
pas, l’échelle du bâtiment n’est pas celle d’une grange. Sa 
matérialité pourrait s’approcher de celle du Sacré-Cœur et 
de son extension.

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

5.1.3.	 Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingérieurs SA Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingérieurs SA
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Projection

1er étage

Rez-de-chaussée

Le projet de l’EMS se caractérise par deux volumes comprenant 
les chambres, implanté selon l’axe est-ouest au-dessus d’un socle 
qui intègre l’entrée.

Les corps des chambres sont composés de trois volumes légère-
ment décalés, de quatre ou trois niveaux, surmontés de toitures à 
deux pans de faible pente.

Le programme privé comprend le bâtiment du moulin et deux 
corps secondaires encadrant le jardin historique restitué. 

Entre les deux programmes, des espaces extérieurs sont créés en 
paliers. Le plus bas, dans le prolongement du chemin du moulin, 
est une placette qui dessert l’entrée principale de l’EMS ainsi que 
l’accès au parking et aux livraisons. Au même niveau, en baïon-
nette, une petite cour accueille la terrasse de la cafétéria. Au ni-
veau du chemin de mobilité douce, le palier supérieur comprend 
la terrasse de la salle à manger. Ces paliers sont reliés par un es-
calier accompagné de jardins potagers. Ce dispositif assure ainsi 
aussi une liaison piétonne publique entre le chemin du moulin et 
le chemin MD. 

Entre les volumes des chambres, une cour plantée (jardin inté-
rieur) s’oriente sur le parc du Sacré-Cœur. En arrière, un corps d’un 
niveau assure la liaison entre les deux bâtiments et permet aussi 
d’accéder au jardin depuis la salle à manger.

L’entrée depuis la place se fait dans un volume à double hau-
teur qui comprend l’accueil. De là un escalier ou un ascenseur, 
mènent aux espaces communs de l’EMS. A ce rez-de-chaussée 
inférieur, derrière l’accueil, se trouve également la cafétéria/res-
taurant. En arrière, contre terre, sont proposés les locaux de service 
et technique ainsi que le parking souterrain (qui comprend aussi 
les places pour le programme privé.

Au rez-de-chaussée supérieur, l’aile sud comprend les espaces 
communs et la cuisine. Dans l’aile nord sont situés les locaux de 
service et de soins, tout comme le foyer de jour qui dispose aussi 
d’un accès depuis le chemin d’accès au Sacré-Cœur, avec un 
petit café.
Aux étages, les escaliers de chaque aile mènent aux salons des-
quels partent deux couloirs d’accès aux chambres. Des chambres 
ont un accès direct depuis les salons.

L’espace entre le chemin du moulin et le chemin MD offre une 
liaison intéressante pour le public avec un potentiel d’animation. 
Les espaces en décalage les uns par rapport aux autres, d’une 
échelle bien maitrisée, constituent un lieu urbain attractif. On re-
grette par contre que la cour d’accès soit trop marquée par l’ac-
cès au parking voisinant l’entrée de l’EMS. 

La localisation de l’accueil au rez-de-chaussée inférieur, alors que 
les autres espaces communs et de services sont situés au rez-de-
chaussée supérieur, rend l’exploitation difficile. Dans ce même 
ordre de questions, il n’est pas clair comment sera exploitée la ca-
fétéria/restaurant. La distribution des locaux techniques n’est pas 
bien réglée.

Au rez-de-chaussée supérieur, l’aile sud est intéressante, la salle 
à manger et la salle polyvalente forment un espace illuminé, ou-
vert d’un coté sur la terrasse et l’animation du chemin MD, et de 
l’autre côté sur l’espace plus paisible du « jardin intérieur ». L’ai-
le nord, avec son organisation le long de couloirs, est par contre 
moins riche. En particulier, le parcours vers le foyer de jour n’est pas 
attractif, même s’il n’est que complémentaire à l’entrée directe 
depuis le chemin du Sacré-Cœur qui ne peut assurer entièrement 
cette fonction du fait de l’impossibilité d’y accéder en véhicule 
(impossibilité de « dépose minute »).

Aux étages, l’organisation des circulations peut être pertur-
bante pour des résidents soufrant de difficultés d’orientation. Les 
chambres sont relativement « austères », il n’y a pas de seuils, elles 
ne permettent que peu de variations dans leur ameublement, la 
réflexion sur les ouvertures est peu poussée. On regrette aussi que 
certaines chambres s’ouvrent directement sur les salons, avec des 
problèmes d’intimité. Les orientations vers l’extérieur ne sont, pour 
beaucoup de chambres, pas très intéressantes, plusieurs s’ouvrent 
sur la cour, avec un vis-à-vis et sans dégagement. Les locaux 
d’équipes, le local infirmier, etc. ne bénéficient pas de lumière du 
jour. Les proportions de certains séjours ne permettent pas d’ap-
propriation agréable. Le principe de n’avoir qu’une unité de vie 
par étage, découlant des deux ailes séparées, complexifie et rigi-
difie fortement les modes d’exploitation par les équipes. 

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

5.1.4.	 FRAR-GJ-H2 FRAR-GJ-H2
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5.2.	 Choix du Collège d’experts
Sur la base des critères d’évaluation énoncés dans le pré-
sent rapport, et après avoir auditionné et dialogué avec les 
équipes, le Collège d’experts recommande au Maître de 
l’ouvrage le choix des projets des équipes Polygone & Cot-
tet Architectes et le Groupement Esposito + Javet archi-
tectes associés SA & CSD Ingénieurs SA, pour la poursuite 
de la procédure.

Les propositions et les présentations des projets corres-
pondent aux attentes et objectifs du Maître d’ouvrage à 
ce stade de la procédure. 

5.3.	 Recommandations
5.3.1.	 Polygone & Cottet Architectes

Remarques globales

•	 S’assurer que les indications mentionnées dans le ca-
hier des charges soient bien respectées.

•	 Prise en compte de l’étude de mobilité, la commune 
souhaite une séparation de flux entre écoliers Sa-
cré-Cœur et les véhicules. Le chemin du Sacré-Cœur 
emprunté notamment par les écoliers, ne doit pas en-
trer en conflit avec la circulation (y c. les livraisons).

•	 Fenêtres chambres : Les mandataires doivent préciser 
de quelle manière ils répondent aux enjeux : lumière, 
contact avec l’extérieur, possibilités d’appropriation « 
fenêtre épaisse », vues (depuis le lit, le fauteuil, debout, 
etc.), en considérant les systèmes d’ombrage/obscur-
cissement, gestion de la privacité, aération, maîtrise de 
la surchauffe estivale.

•	 Utilisation de l’eau de la source pour les eaux sanitaires 
peut être analysée.

•	 Un espace de convivialité et de rencontre pourrait être 
imaginé au nord du bâtiment B vers la roue et/ou de-
vant le bâtiment existant du moulin.

•	 L’intention est de construire une halle de gym sur la 
parcelle voisine mais à ce jour rien n’est confirmé. Ce 
point sera éclairci ultérieurement avec le lauréat.

•	 Pour les piétons, prendre en compte de manière équi-
valente les accès piétons depuis le chemin du Moulin 
et depuis la voie MD le long des rails.

•	 Contrôler les largeurs des chemin MD.

•	 Proposer un aménagement du chemin du Moulin, en 
principe en zone de rencontre, depuis le carrefour de 
la route de la Gare, en prenant en compte le projet 
Gare - Casino.

•	 Demande de préciser les systèmes de chauffage.

Architecture

•	 Les auteurs sont invités à repenser les interventions dans 
la composition du Moulin et du jardin protégé.

•	 Revoir l’entrée du parking.

•	 Revoir le projet dans le contexte Moulin - Sacré-Cœur, 
repenser l’ensemble urbain du Moulin.

Structure porteuse

•	 Préciser la disposition (emplacements) prévue pour les 
éléments principaux de la structure porteuse.

•	 Zones périphériques (chambres) en ossature préfa-
briqué bois : déterminer la composition et l’épaisseur 
des planchers, indiquer le mode opératoire prévu pour 
le montage du bois en rapport avec l’exécution des 
parties des étages prévues en béton armé, indiquer le 
principe prévu pour l’intégration des conduites tech-
niques CVSE dans le planchers bois, et pour la transition 
de ces conduites entre les parties en béton et en bois.

•	 Revoir la matérialisation du projet en prévoyant les 
dalles des étages entièrement en béton, pour autant 
que ceci soit compatible avec votre projet architec-
tural. Cette variante pourrait présenter les avantages 
suivants : - réduction des coûts de construction - fa-
cilité pour l’installation des conduites techniques dans 
les dalles - possibilité d’adapter légèrement la géomé-
trie des façades (géométrie moins régulière possible, à 
cause de l’abandon de la préfabrication bois).

•	 Plus grande flexibilité pour l’utilisation des surfaces 
(moins de porteurs verticaux que pour l’ossature bois).

•	 Dimensions : Indiquer les dimensions prévues pour les 
éléments principaux de la structure porteuse.

•	 Affiner l’emplacement et les dimensions du parking 
souterrain, en tenant compte aussi des paramètres 
suivants : norme VSS 40 291 (édition 2021-12), superpo-
sition avec les porteurs du rez-inférieur et incidences 
pour les fondations du bâtiment (débordements du 
rez-inférieur par rapport au contour du parking).

Fonctionnement

•	 Réduire l’impact du volume ; Ne pas « écraser » le Mou-
lin.

•	 Réflexion autour de la qualité de vie du résident.

•	 Proposition d’une lecture du site ; Repenser le partage 
du jardin (peu de jardin à s’approprier ni de chemin de 
marche).

•	 Repenser les extérieurs aménagés pour la promenade.

•	 Revoir l’entrée de l’EMS (complexité ascenseur, esca-
lier, rampe) et du foyer de jour (accès direct) ainsi que 
le nombre d’ascenseurs.

•	 Repenser la buanderie et la cuisine au point de vue 
du fonctionnement ; Contrôler le nombre de places de 
stationnement et indication des places visiteurs etc.

•	 Clarification des espaces cafétéria et salle à manger.

•	 Analyser le coin vaisselle et lavage pour la cuisine.

•	 Contrôler le programme des locaux (salons fermés, 
nombre bureaux unités (seulement 1?), salle de bains 
(remplacement salle de bain par pièce salon accueil 
? Rétrécissement du patio, mobilité, salle de bain thé-
rapeutique ?) grandeur local soin, etc.).

•	 L’entrée au centre de la composition offre le potentiel 
d’une orientation claire de la distribution interne.

•	 Partie privé

•	 Idéalement une seule entrée-sortie à l’extérieur ceci 
permettrait aussi la mise en valeur de la roue du Moulin 
et du ruisseau.

•	 Approfondir la répartition des affectations de la partie 
privée.

•	 Le jardin du Moulin perd de sa valeur en se confondant 
entre la partie privée et la partie publique Gare-Casino 
et EMS.

•	 La surface totale des bâtiments est nettement infé-
rieure au cahier des charges et doit être revue à la 
hausse sans remettre en cause un fonctionnement op-
timal de l’EMS qui prime dans le projet.

•	 Les bâtiments devraient être légèrement plus étroits et 
clairement gagner en longueur afin de ne pas se re-
trouver avec des parties bornes.

•	 Idéalement le bâtiment ouest ne devrait pas avoir une 
surface plancher inférieure à 260 m² par niveau.

5.3.2.	 Groupement Esposito + Javet architectes 
associés SA & CSD Ingénieurs SA

Remarques globales

•	 S’assurer que les indications mentionnées dans le ca-
hier des charges soient bien respectées.

•	 Prise en compte de l’étude de mobilité, la commune 
souhaite une séparation de flux entre écoliers Sa-
cré-Cœur et les véhicules. Le chemin du Sacré-Cœur 
emprunté notamment par les écoliers, ne doit pas en-
trer en conflit avec la circulation (y c. les livraisons).

•	 Fenêtres chambres : Les mandataires doivent préciser 
de quelle manière ils répondent aux enjeux : lumière, 
contact avec l’extérieur, possibilités d’appropriation « 
fenêtre épaisse », vues (depuis le lit, le fauteuil, debout, 
etc.), en considérant les systèmes d’ombrage/obscur-
cissement, gestion de la privacité, aération, maîtrise de 
la surchauffe estivale.

•	 Utilisation de l’eau de la source pour les eaux sanitaires 
peut être analysée.

•	 Un espace de convivialité et de rencontre pourrait être 
imaginé au nord du bâtiment B vers la roue et/ou de-
vant le bâtiment existant du Moulin. 

•	 L’intention est de construire une halle de gym sur la 
parcelle voisine mais à ce jour rien n’est confirmé. Ce 
point sera éclairci ultérieurement avec le lauréat.

•	 Pour les piétons, prendre en compte de manière équi-
valente les accès piétons depuis le chemin du Moulin 
et depuis la voie MD le long des rails.

•	 Contrôler les largeurs des chemin MD.

•	 Proposer un aménagement du chemin du Moulin, en 
principe en zone de rencontre, depuis le carrefour de 
la route de la Gare, en prenant en compte le projet 

Gare -Casino.

•	 Demande de préciser les systèmes de chauffage.

•	 Le concept architectural choisi entraîne apparem-
ment un besoin accru de surface de plancher. Il n’est 
pas clair à quoi cela est dû. Cela devrait se traduire 
par des coûts plus élevés par pièce. Les rapports de 
surface doivent être vérifiés.

Architecture

•	 Revoir l’aménagement extérieur.

Structure porteuse

•	 Déterminer les matériaux et la disposition (emplace-
ments) des éléments principaux de la structure por-
teuse. 

•	 Indiquer les dimensions prévues pour les éléments prin-
cipaux de la structure porteuse.

•	 Affiner l’emplacement et les dimensions du parking 
souterrain, en tenant compte aussi des paramètres sui-
vants : norme VSS 40 291 (édition 2021-12), superposi-
tion avec les porteurs du rez-inférieur, incidences pour 
les fondations du bâtiment (débordements du rez-infé-
rieur par rapport au contour du parking).

Fonctionnement

•	 Revoir l’accès ascenseurs/organisation extérieur che-
min résidents, liens entre les espaces. Agencement 
d’une chambre.

•	 Repenser les aspects chambres, circulation verticale, 
flux ainsi que le nombre d’ascenseurs.

•	 Passage sur l’accès au Sacré-Cœur à revoir.

•	 Analyser le projet sur les extérieurs. Déambulation ?

•	 Revoir l’entrée et la cafétéria (niveau).

•	 Contrôler le programme des locaux (nombre vestiaires, 
place salle manger, nombre bureaux unités (seule-
ment 1?), salon et étage fermé, linge, endroits intimistes 
etc.). Repenser la situation du foyer de jour d’un point 
de vue visibilité et accessibilité (dépose hôtes, entrée à 
l’opposé du bâtiment, mobilité réduite).

•	 Accessibilité local boissons et local déchèterie. Revoir 
situation cafétéria et entrée dans l’espace de vie.

Partie privé

•	 Pour le parking 44 places sont à prévoir pour la partie 
EMS et 38 pour la partie privée selon l’étude de mobi-
lité. 

•	 Un seul accès traversant la partie EMS, pour accéder à 
la partie privée peut aller mais la séparation des deux 
utilisations est un peu compliquée.

•	 Sa forme est peu économique. De plus il y a majoritai-
rement des ponctuels et peu d’appui sous les murs de 
l’immeuble.

•	 Il manque un accès piétonnier à chaque immeuble 
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depuis le parking.

•	 Il faut également créer une liaison entre les bâtiments 
au niveau du parking.

•	 À ce stade, en cas d’ajustement des surfaces vers le 
haut il faut privilégier l’immeuble des logements proté-
gés. En cas d’ajustement des surfaces vers le bas il faut 
diminuer celles de l’immeuble B.

•	 Un espace de convivialité pourrait être imaginé au 
nord du bâtiment B vers la roue et/ou devant le bâti-
ment existant du Moulin

Lot Estavayer
5.4.	 Degré 2

Candidats :

Polygone & Cottet Architectes
Groupement Esposito + Javet Architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA

D1-Estavayer
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5.4.1.	 Polygone & Cottet Architectes Polygone & Cottet Architectes-P1-P1
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Polygone & Cottet Architectes-P2 Polygone & Cottet Architectes-P2
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Polygone & Cottet Architectes-P3 Polygone & Cottet Architectes-P3
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Polygone & Cottet Architectes-P4 Polygone & Cottet Architectes-P4
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Appréciation

Les auteurs du projet proposent de compléter l’ensemble 
existant du moulin, avec ses trois corps de bâtiment déca-
lés, par un ensemble analogue. 

Tant l’ensemble du moulin que l’EMS sont desservis par le 
coin nord-ouest du site, situé un étage plus bas que le rez-
de-chaussée du futur EMS. On accède à l’étage de base 
par une place plane et animée avec une cafétéria. Un 
escalier ou un ascenseur mène au rez-de-chaussée. Les li-
vraisons se font également par la place. Les véhicules sont 
acheminés depuis la limite du terrain par une rampe sous 
le niveau de base vers un parking souterrain à deux étages 
et aux courbes sinueuses.

Les corps de bâtiment sont nettement plus massifs que les 
constructions existantes. Ils se démarquent également net-
tement de l’environnement hétérogène par leur concep-
tion.

Le rez-de-chaussée abrite les espaces publics de l’EMS. Le 
restaurant en forme d’angle est accessible directement 
depuis la place par l’escalier et s’oriente vers un espace 
extérieur bordé de trois côtés. On y trouve également les 
locaux du personnel et la cuisine.

Au-dessus du rez-de-chaussée se trouvent trois étages 
d’habitation identiques. Deux groupes d’habitation de 16 
chambres ont une salle de séjour commune à leur intersec-
tion. Les chambres sont disposées sur les quatre façades et 
ont donc des qualités de lumière naturelle très différentes, 
sans que les auteurs ne réagissent aux différentes situations. 
Au cœur des groupes d’habitation sont disposés des blocs 
avec des pièces annexes. Les longs couloirs ne sont éclai-
rés que par un seul côté frontal. 

L’étage de base abrite des services et une cafétéria. Ils 
sont orientés vers la place. À l’arrière se trouvent des locaux 
d’exploitation tels que la blanchisserie, l’étage supérieur du 
parking souterrain ainsi que des entrepôts. 

L’étage en attique abrite des bureaux et des locaux pour 
le personnel.
Tous les éléments porteurs sont réalisés en béton armé, tout 
comme la façade en éléments préfabriqués. Cela permet 
de grandes portées, mais rend difficile toute adaptation de 
la répartition des pièces. Même si du béton recyclé était 
utilisé, la part d’énergie grise serait plutôt élevée. 
Le concept de technique du bâtiment est à la pointe du 
progrès et répond bien aux exigences. Grâce à la struc-
ture porteuse en béton choisie, l’inertie du bâtiment est im-
portante. En été, un refroidissement par l’eau du lac serait 
possible.
Le programme spatial est bien respecté. Toutes les exi-
gences importantes sont remplies. Les espaces extérieurs 
sont bien utilisables. L’accès au rez-de-chaussée n’est pas 
encore satisfaisant du point de vue de l’exploitation. 
Le projet présente des volumes de construction compacts. 
La réalisation permet une standardisation poussée. Ces 
deux éléments ont un effet positif sur le montant de l’inves-
tissement. Pour les mêmes raisons, on peut s’attendre à des 
coûts de durée de vie plutôt bas.
Le projet convainc avant tout par sa gestion habile du saut 
de terrain, du guidage de la circulation et de la mise en 
œuvre routinière des exigences et de l’organisation des 
plans. Une faiblesse conceptuelle réside dans la typologie 

choisie pour les étages de chambres, avec des couloirs 
comportant des chambres disposées d’un seul côté au-
tour d’un noyau. Cette disposition rappelle les immeubles 
de bureaux et donne une impression d’anonymat et de 
manque de sensibilité. Le peu de lumière naturelle prove-
nant d’un côté du couloir implique que les couloirs doivent 
être éclairés artificiellement toute la journée. Il est peu pro-
bable que ces couloirs s’animent un jour. L’accès vertical 
à partir de la place vers le rez-de-chaussée n’est pas non 
plus réussi. Le parking souterrain, tel qu’il est prévu devrait 
être simplifié. 
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5.4.2.	 Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P1-P1
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Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P2 Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P2
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Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P3 Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P3
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Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P4 Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P4
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5.5.	 Choix du Collège d’experts
Le Collège d’experts du projet MEP EMS Broye a décidé de 
demander un degré d’affinement des projets à l’issue du 
deuxième degré et reporter la désignation des deux projets 
lauréats.

Sur la base des critères d’évaluation énoncés dans le pré-
sent rapport, et après avoir auditionné et dialogué avec les 
équipes, le Collège d’experts recommande au Maître de 
l’ouvrage d’effectuer un degré d’affinement.

Les propositions et les présentations des projets ne cor-
respondent pas entièrement aux attentes et objectifs du 
Maître d’ouvrage.

5.6.	 Recommandations
Le Collège d’experts indique clairement qu’il n’est pas at-
tendu des candidats de créer un nouveau projet. Il est ce-
pendant demandé que le projet du premier ou du second 
degré soit développé. Il est fortement suggéré de se référer 
aussi aux recommandations du premier degré.

5.6.1.	 Groupement Esposito + Javet architectes 
associés SA & CSD Ingénieurs SA 

Recommandations essentielles :

URBANISME

Intégration dans le site et accessibilité aux bâtiments

•	 L’expérience démontre qu’une pente de 2% en-
gendre déjà des difficultés de mobilité concernant les 
personnes en fauteuil roulant.

•	 Le rez-de-chaussée du futur EMS est accessible par un 
chemin piétonnier qui est trop raide 

•	 Afin de permettre une souplesse et optimalisation des 
affectations, il est demandé que le bâtiment ouest et 
le bâtiment central du Moulin soient joints et connec-
tés, avec si possible une correction du niveau des plan-
chers afin que ces derniers coïncident entre eux.

•	 Les véhicules passent devant le bâtiment central du 
Moulin et sont conduits dans un parking souterrain d’un 
niveau. La livraison se fait par le parking souterrain.

•	 L’ancien jardin clos est trop ouvert sur les espaces de 
l’EMS pour une séparation des usages, un muret ou clô-
ture doit être envisagé. 

•	 Le projet d’accès et d’aménagement du Chemin du 
Moulin est lacunaire.

Intégration urbaine qui tient compte des exigences patri-
moniales caractère du site

Intégration dans le site, échelle

•	 Le projet polyforme en plan et en élévation, blotti 
dans le terrain avec un talus important côté parc, est 
clairement subordonné au Sacré-Cœur et aligné aux 
hauteurs du Moulin et des immeubles existants. Une re-
cherche a été faite pour s’inscrire dans l’évolution du 

quartier et allier le concept extérieur et intérieur et le 
Sacré-Cœur. L’esprit du lieu est respecté.

Rapport au Moulin protégé

•	 Les deux bâtiments autour du Moulin sont implantés 
avec précision, requalifiant le canal du Moulin en lien 
avec le jardin qui est quelque peu décloisonné et se 
lit ainsi dans la continuité du parc tout en gardant sa 
géométrie spécifique.

Expression

•	 Le projet propose une expression nuancée mais tout 
de même harmonisée entre l’EMS et les bâtiments au-
tour du Moulin, les ouvertures plus grandes de l’EMS ré-
agissent à la générosité du parc.

Recommandations d’amélioration :

URBANISME

Qualité des aménagements extérieurs, des espaces pu-
blics

•	 Les extérieurs nécessiteront beaucoup d’entretien et 
d’arrosage et sont très et même trop ouverts sur l’es-
pace privé

•	 La séparation physique de la partie privée et publique 
n’est pas respectée avec l’utilisation du jardin pour 
l’EMS.

ARCHITECTURE

Relations aux bâtiments et aux aménagements existants et 
futurs

•	 Le Collège d’experts regrette l’abandon de la forme 
complexe mais calme proposée au 1e degré où sa dé-
formation permettait une atténuation de la masse du 
nouveau bâtiment.

•	 Les déformations proposées au 2e degré consistent en 
une multiplication des faces brisées et des pignons qui 
altèrent la perception d’un volume calme, en relation 
à ceux du Sacré-Cœur, et la qualité des espaces exté-
rieurs que le bâtiment délimite.

•	 La recherche d’un dimensionnement plus réduit des 
cours, en relation lumineuse avec les escaliers, permet-
trait peut-être de simplifier la forme extérieure du bâ-
timent en en diminuant le nombre de faces brisée et 
de pignons.

•	 L’organisation du parking est compliquée pour la sé-
paration des flux. Le passage en sous-bassement le 
long du bâtiment existant du Moulin semble difficile-
ment concevable techniquement parlant.

Qualités du concept architectural

•	 Le patio fonctionne comme point de repère, de lumi-
nosité. Il permet un échange entre l’intérieur et l’exté-

Appréciation

Les auteurs du projet proposent un projet polyforme en 
plan et en élévation, blotti dans le terrain avec un talus im-
portant côté parc. Il est subordonné au Sacré-Cœur et ali-
gné aux hauteurs du moulin et des immeubles existants. Le 
projet s’est développé en abandonnant la forme claire et 
contraignante du premier degré, en se déployant en plan, 
mais se baissant dans la silhouette générale.

Le rez-de-chaussée du futur EMS est accessible par un che-
min piétonnier qui est trop raide. Les véhicules passent de-
vant le bâtiment central du moulin et sont conduits dans 
un parking souterrain d’un niveau. La livraison se fait par le 
parking souterrain.

Le rez-de-chaussée abrite les espaces publics, tels que la 
salle à manger (y compris la cuisine), les salles polyvalentes 
et les salles de bricolage. En outre, on y trouve des bureaux, 
des salles pour le personnel et des salles de repos. Les utili-
sations sont librement intégrées dans un continuum spatial 
polygonal vitré, qui reçoit en outre la lumière de deux cours 
intérieures.

Au-dessus du rez-de-chaussée se trouvent trois étages 
d’habitation identiques. Deux groupes d’habitation de 15 
pièces chacun sont regroupés autour des puits de lumière. 
Cela valorise les espaces de circulation en espaces de vie, 
permet des vues intéressantes et beaucoup de lumière na-
turelle. Chaque groupe d’habitation dispose de trois salles 
de séjour utilisables différemment. Les chambres sont dis-
posées sur les quatre façades, ce qui leur confère des qua-
lités de lumière naturelle très différentes. 

Le sous-sol comprend le garage souterrain ainsi que des 
locaux de stockage. Le parking souterrain se trouve en 
grande partie en dehors de l’empreinte du rez-de-chaus-
sée. Cela permet une disposition du parking sans restriction 
par les étages d’habitation, mais pour cela, le bâtiment à 
l’est de l’ensemble du moulin doit être démoli. Celui-ci sera 
partiellement reconstruit au-dessus du parking souterrain.
 
Le système porteur se compose d’un système de poteaux 
en béton et de noyaux porteurs combinés à des dalles en 
béton. Des remplissages en argile locale sont prévus pour 
les éléments de façade préfabriqués. Le système porteur 
permet de grandes portées et facilite les adaptations lors 
de la répartition des pièces. La part d’énergie grise est 
donc plutôt élevée. 

Le concept de technique du bâtiment est à la pointe 
du progrès et répond bien aux exigences. Les possibilités 
étendues de commande individuelle de la ventilation sont 
inutiles et indésirables pour une maison de retraite. Cela 
renchérit le coût de construction et d’exploitation de la 
ventilation. Grâce à la structure porteuse en béton choisie, 
l’inertie du bâtiment est importante. 

Les panneaux de béton suspendus sont d’un ton gris clair 
avec des remplissages de tonalité différente. Des fenêtres 
à hauteur d’étage rythment la façade, dont l’apparence 
est équilibrée. 

Le programme spatial est bien rempli. Toutes les exigences 
importantes sont remplies. Les espaces extérieurs sont bien 
utilisables. Les nombreuses entrées et sorties au rez-de-
chaussée sont problématiques. L’accès au rez-de-chaus-

sée n’est pas encore satisfaisant du point de vue de l’ex-
ploitation. 

Le projet présente un corps de bâtiment compact. La réa-
lisation permet une standardisation partielle. Ces deux élé-
ments ont un effet positif sur le montant de l’investissement. 
Pour les mêmes raisons, on peut s’attendre à des coûts de 
durée de vie plutôt bas.

Le projet convainc surtout par son intégration urbanistique 
dans l’environnement et son concept spatial avec des 
continuités spatiales captivantes. Ils permettent des vues 
intéressantes et des pièces lumineuses. Les étages d’ha-
bitation peuvent être considérés comme très réussis. Le 
franchissement du saut de terrain par un chemin piéton-
nier trop raide et donc non accessible en fauteuil roulant 
doit être amélioré. On peut se demander s’il faut vraiment 
sacrifier le bâtiment est de l’ensemble du moulin pour un 
parking souterrain efficace. Le mélange du trafic motorisé 
vers le parking souterrain et des piétons vers le bâtiment 
du moulin n’est pas satisfaisant, tout comme la livraison de 
l’EMS par le parking souterrain. 
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Surchauffe estivale

•	 L’asservissement des stores et le géo-cooling sont de 
bonnes mesures pour lutter contre la surchauffe esti-
vale.

Installation sanitaire

Le projet prévoit l’installation d’un sprinkler dans le parking. 
Rétention d’eau pluviale en toiture. Proposition de récu-
pération pour l’arrosage des espaces verts. Le but c’est la 
diminution de la consommation d’eau et que cela corres-
ponde à une démarche développement durable saluée 
par le Collège d’experts. 

rieur. Le Collège s’interroge sur les couts d’exploitation 
générés par les patios.

Fonctionnalité des différentes affectations et liens entre 
elles

•	 Le bureau de l’infirmier-chef n’est accessible que par 
un autre bureau.

•	 La cuisine n’est pas accessible directement depuis le 
foyer de jour.

•	 Les salles polyvalentes et à manger du personnel 
peuvent s’ouvrir, mais ne donnent pas un grand es-
pace ouvert, car ces pièces (plus particulièrement la 
salle polyvalente) sont dans des coins.

•	 La salle de bain est posée au milieu des locaux des 
thérapeutes.

Sous – sol

•	 L’accès au local déchetterie par le garage n’est pas 
optimal.

•	 L’atelier et bureau du référent technique devraient 
avoir des fenêtres.

Rez-de chaussé

•	 Attention à la pente d’accès au foyer de jour.

•	 Réfléchir à l’espace du foyer de jour : en plus de la cui-
sine non fermée avec possibilité d’activité.

•	 La salle à manger ne devrait pas donner l’impression 
d’être un couloir. ou d Délimiter la zone de passage et 
avoir un accès terrasse.

•	 Les espaces centraux (cafétéria/salle à manger) 
doivent être un peu restructurés et présenter des solu-
tions au niveau phonique.

•	 Cuisine : manque une chambre congélation. Les 
chambres froides au sous-sol ne sont pas idéales.

Matérialisation, statistique

•	 La structure porteuse du bâtiment entièrement en bé-
ton armé constitue une solution éprouvée et durable.

•	 Les portées proposées pour les dalles et la disposition 
judicieuse prévue des porteurs verticaux aboutissent 
à une construction qui est économique et qui laisse 
beaucoup de souplesse pour la répartition et l’adap-
tation ultérieure des locaux. La structure porteuse se 
compose d’un système de poteaux en béton et de 
noyaux porteurs combinés à des dalles en béton. 

•	 Des remplissages en argile locale sont intégrés entre les 
éléments de façade non porteurs en béton préfabri-
qué

Technique du bâtiment

•	 Les possibilités étendues de commande individuelle de 
la ventilation ne sont pas adaptés pour une maison de 
retraite. Cela renchérit le coût de construction et d’ex-
ploitation de la ventilation. 

AFFECTATION

Qualité de la réalisation du programme des locaux

•	 Les nombreuses entrées et sorties au rez-de-chaussée 
sont problématiques. L’accès au rez-de-chaussée 
n’est pas encore satisfaisant du point de vue de l’ex-
ploitation.

•	 Les salons donnent sur le devant des chambres.

•	 Le séjour est dans un couloir.

•	 Il n’y a qu’une seule tisanerie pour deux unités.

Sous-sol

•	 Revoir la quantité des douches et des WC pour les ves-
tiaires et retravailler les espaces vestiaires cf. cahier des 
charges p. 28.

REALISATION

Économie générale du projet

•	 Le projet présente un corps de bâtiment compact. La 
réalisation permet une standardisation partielle. Ces 
deux éléments ont un effet positif sur le montant de 
l’investissement. Pour les mêmes raisons, on peut s’at-
tendre à des coûts de durée de vie plutôt bas.

CONCEPT ET CONFORT ENERGETIQUE

Concept énergétique durable pour la ventilation, le chauf-
fage et l’éclairage

•	 Beaucoup d’efforts ont été réalisés en terme tech-
nique et thermique.

Electricité

•	 Prévoir une commande manuelle dans les chambres.

•	 Plan d’appareillage d’une chambre-type : c’est clair; 
manque moteur store.

Ventilation

•	 Distribution d’air un peu compliquée en sous-sol, par 
le parking.

•	 Dès que la fenêtre d’une chambre est ouverte (ma-
nuellement), la ventilation de la chambre est coupée. 
Ce n’est pas indiqué pour l’extraction dans la salle de 
bain (problème d’humidité et d’odeur).

•	 Beaucoup de fonctions sur boîtier (temp. humidité, 
qualité d’air) ; un peu compliqué pour un EMS.

•	 Longs réseaux.

D2-Estavayer D2-Estavayer



Rapport du Collège d’experts - 54 - Rapport du Collège d’experts - 55 -

•	 Dimensions des portes afin d’assurer la possibilité de 
sortir un lit.

•	 La salle de bain à l’étage des espaces professionnels 
ne convient pas. 

•	 Toit sera-t-il attractif en ayant les panneaux solaires ? 

Sous-sol

•	 Buanderie et l’atelier technique avec des fenêtres obli-
gatoires.

•	 Des couloirs suffisamment larges sont nécessaires afin 
d’amener par exemple, des lits qui se trouvent en ré-
paration et contrôle. 

Rez-de-chaussée

•	 Etant donné que la cafétéria et la salle à manger sont 
faits dans un grand espace, il serait nécessaire de pou-
voir fermer et/ou travailler sur les bruits sonores et sur le 
phonique. 

Etages

•	 L’espace séjour unité au centre n’est pas compatible 
au cas où il y a un problème sanitaire qui surgit. 

•	 Les salons sont mal pensés et il y a un manque de visi-
bilité.

•	 Il y a un manque d’ouvertures sur l’extérieur. 

•	 Les terrasses sur les étages sont assez petites. 

CONCEPT ET CONFORT ENERGETIQUE

Concept énergétique durable pour la ventilation, le chauf-
fage et l’éclairage

Ventilation

•	 Plan schématique approximatif mais peu réaliste pour 
étage courant.

Electricité

•	 La luminosité des étages n’est pas vraiment favorisée 
et mise en avant afin de favoriser l’éclairage naturel 
qui est source basse de consommation et générant 
une longue durée de vie et recyclage limitant l’em-
preinte écologique (ECO), réf. Norme SIA 387/4.

•	 Il n’y a pas de schéma de distribution.

Surchauffe estivale

•	 Certes, il y a un substrat avec végétation qui limite la 
surchauffe par évaporation. Toutefois, cette méthode 
reste peu efficace. Il faudrait éclaircir plus ce sujet. 

•	 Les systèmes de léger rafraichissement ou de climati-
sation de certains endroits dans l’EMS (salle à manger, 
animation) doivent être comparés.

Installation sanitaire

•	 Il faudrait recontrôler le nombre des sanitaires à pla-
cer dans l’ensemble du bâtiment étant donné que 
dans certains étages il y en a beaucoup trop, et dans 
d’autres étages il en manquerait.

5.6.2.	 Polygone & Cottet Architectes

Recommandations essentielles :

URBANISME

Intégration urbaine qui tient compte des aspects patrimo-
niaux et du caractère du site

Intégration dans le site, échelle

•	 Les corps du bâtiment sont nettement plus massifs 
que les constructions existantes. Ils se démarquent 
également de l’environnement hétérogène par leur 
conception.

•	 Le projet est très compact par son emprise. En effet, il 
est accroché à la place devant le Moulin, mais il n’y a 
pas de rapport caractérisé avec le parc.

Rapport au Moulin protégé

La volumétrie de l’EMS est subordonnée au Sacré-Cœur, 
toutefois, elle reste dominante par rapport au Moulin. Les 
deux bâtiments autour du Moulin conservent les spatialités 
existantes et respectent les hauteurs contextuelles. Cepen-
dant, ces derniers démontrent (autant du Moulin que de 
l’EMS) à travers le toit mansardé qui parait inapproprié .

Expression

•	 Le projet propose une expression répétitive banale des 
façades. 

Evolution depuis premier rendu

•	 Le projet s’est développé dans un mouvement de ra-
tionalisation et de repli sur lui-même. Cela dit, il y a aussi 
eu une évolution envers la place du Moulin avec un 
degré de « banalisation spatiale » volumétrique et ex-
pressive sans gain sensible en matière d’intégration et 
de contextualité.

Recommandations d’amélioration :

URBANISME

Intégration dans le site et accessibilité aux bâtiments

•	 L’aspect sécuritaire concernant la circulation des ca-
mions et la livraison (2-3/jour) doit être développé.

•	 Le parking prévu sur deux niveaux, est un peu plus cher. 
Cependant, il s’adapte au terrain et permet d’avoir 
des accès plats sur les deux côtés. Il fonctionne avec 
une séparation aisée des flux privés et des flux de l’EMS. 

•	 Afin de permettre une souplesse et optimalisation des 
affectations, il est demandé que le bâtiment ouest et 
le bâtiment central du Moulin soient joints et connec-
tés, avec si possible une correction du niveau des plan-
chers afin que ces derniers coïncident entre eux.

Qualité des aménagements extérieurs, des espaces pu-
blics

•	 L’aspect paysagiste du projet reste à être développé

ARCHITECTURE

Relations aux bâtiments et aux aménagements existants et 
futurs

•	 L’entrée inférieure est mieux redéfinie, mais doit être 
travaillée pour qu’elle soit plus facile à trouver.

Qualité du concept architectural (typologie, façades, etc.)

•	 La façade depuis l’entrée est très imposante et le mur 
est trop gros. Par conséquent, il doit être retravaillé.

•	 L’entrée du bâtiment et l’espace séjour doivent être 
améliorés.

Organisation spatiale

•	 Les chambres sont disposées sur les quatre façades et 
possèdent des qualités de lumière naturelle très diffé-
rentes. En effet, il n’y a pas de prise en compte des 
éventuelles conséquences face aux différentes lumi-
nosités proposées. 

•	 Les longs couloirs son éclairés uniquement par un côté 
frontal. 

Matérialisation, statique

•	 La structure porteuse du bâtiment entièrement en bé-
ton armé constitue une solution éprouvée et durable.

•	 Les portées proposées pour les dalles et la disposition 
judicieuse prévue des porteurs verticaux aboutissent à 
une construction qui est économique. 

•	 Les parois de séparation entre les chambres ne sont 
pas porteuses, ce qui laisse beaucoup de souplesse 
pour la répartition et une éventuelle adaptation ulté-
rieure des locaux dans les étages.

AFFECTATION

Qualité de la réalisation du programme des locaux
Fonctionnalité des différentes affectations et liens entre 
elles

•	 La cuisine ne donne pas l’accès direct à la salle à 
manger ce qui fait qu’on doit passer par la cafétéria 
pour y accéder.

•	 Il faut vérifier que tous les résidents puissent avoir la pos-
sibilité de manger à l’étage, s’ils le souhaitent. 

•	 Les étages ne comptent qu’avec un seul bureau d’in-
firmerie.

•	 Une seule terrasse supérieure est mise à disposition. 

•	 Il y a un seul bureau d’unité de soins. Il faut inclure deux 
bureaux séparés ou un grand espace séparable atta-
ché à chaque unité (si les unités sont fermées).  
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Lot Estavayer

5.7.	 Degré d’affinement
Candidats :

Polygone & Cottet Architectes
Groupement Esposito + Javet Architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA
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5.7.1.	 Polygone & Cottet Architectes Polygone & Cottet Architectes-P1-P1



D-Af.-Estavayer D-Af.-Estavayer

Rapport du Collège d’experts - 60 - Rapport du Collège d’experts - 61 -

Polygone & Cottet Architectes-P2Polygone & Cottet Architectes-P2



D-Af.-Estavayer D-Af.-Estavayer

Rapport du Collège d’experts - 62 - Rapport du Collège d’experts - 63 -

Polygone & Cottet Architectes-P3Polygone & Cottet Architectes-P3



D-Af.-Estavayer D-Af.-Estavayer

Rapport du Collège d’experts - 64 - Rapport du Collège d’experts - 65 -

Polygone & Cottet Architectes-P4Polygone & Cottet Architectes-P4



Rapport du Collège d’experts - 66 - Rapport du Collège d’experts - 67 -

Appréciation

Les auteurs du projet intègrent l’EMS au cœur d’un nou-
veau quartier à la charnière entre l’extension de la ville et 
le parc du Sacré-Cœur. Son programme très important a 
forcément des répercussions sur sa volumétrie et son im-
plantation. Le projet très compact par son emprise est ac-
croché à la place devant le moulin. Le rapport caractéri-
sé avec le parc a été affiné sans pour autant convaincre. 
Tenant compte du dénivelé et de l’accessibilité liés à la 
mobilité des résidents, deux accès sont proposés l’un au 
niveau inférieur de la cour du moulin et l’autre côté sud en 
lien direct avec le chemin mobilité douce en provenance 
de la gare.

L’emplacement revisité de l’entrée inférieure a gagné en 
clarté. Un escalier extérieur relie les deux niveaux.
La volumétrie de l’EMS est subordonnée au Sacré-Cœur, 
toutefois elle reste dominante par rapport au moulin. Le 
moulin est rénové, complété de deux bâtiments qui en-
tourent le jardin historique revalorisé formant une entité 
composée de trois bâtiments. Les spatialités existantes sont 
conservées et respectent les hauteurs contextuelles. Les 
toitures plates sont appropriées. 

Par l’articulation des nouveaux bâtiments formant une 
place inférieure, une ambiance urbaine est créée qui ne 
répond pas à la qualité paysagère du lieu. Celle-ci est un 
atout du site et mériterait plus grand respect.

Malgré un travail conséquent, l’affinement du projet n’a 
pas permis d’effacer de façon notoire la banalisation spa-
tiale volumétrique et expressive en matière d’intégration et 
de contextualité relevée au deuxième degré.

Le bâtiment de l’EMS s’articule sur cinq niveaux de vie et le 
parking en sous-sol. Le rez inférieur accueille quelques élé-
ments du programme difficilement intégrables dans la ges-
tion de l’EMS et le rez supérieur toutes les fonctions collec-
tives et professionnelles. Les chambres sont disposées dans 
les trois étages supérieurs, deux puits de lumière traversent 
le volume du rez au dernier étage. Aussi bien l’entrée de-
puis la place du moulin au niveau du rez inférieur que celle 
au niveau du rez supérieur sont facilement identifiables. Un 
escalier éclairé par un puits de lumière tisse un lien entre les 
deux niveaux publics de l’EMS. Le deuxième puits de lumière 
est positionné au-dessus de la salle à manger des résidents 
apportant certes lumière naturelle mais aussi manque d’in-
timité pour les personnes exposées aux regards depuis les 
étages supérieurs. Aux étages, le positionnement des puits 
de lumière ne permet pas un apport de lumière naturelle 
jusqu’au cœur des unités de vie, mais crée des différences 
d’éclairage par zones difficilement compréhensibles. Dans 
ces étages des unités de vie, l’organisation mécanique du 
plan ne favorise pas une déambulation attrayante et re-
lève d’une pauvreté spatiale. Les percées visuelles en fin 
de couloir signifient aussi un croisement désagréable des 
résidents à contrejour et des parcours terminant en cul-
de-sac sans événements particuliers. Les accès extérieurs 
répondent aux exigences sans hiérarchiser pour autant ni 
clarifier l’adressage.

Les accès verticaux répondent eux aussi aux exigences. 
Le lien intérieur tissé entre les deux niveaux à vocation pu-
blique est attrayant.

Au niveau rez supérieur, une ouverture plus généreuse sur 

le verger serait souhaitable.
Sous réserve des points relevés, les patios généralement 
attrayants sont toutefois coûteux et gourmands en termes 
de surface. S’ils amènent lumière et orientation dans le lien 
entre le rez inférieur et supérieur, ils ne semblent pas remplir 
la mission qui leur est dévolue aux étages de vie pour les 
raisons évoquées.
Le concept architectural s’appuie sur la proposition du 
deuxième degré en améliorant un certain nombre de 
points : les façades ont gagné en expression, le position-
nement de l’entrée au rez inférieur est précisé, l’échelle 
des deux bâtiments qui entourent le bâtiment historique du 
moulin est appropriée, l’amorce de l’accès au parking sou-
terrain est juste et la spatialité en général a été améliorée 
sans toutefois réussir à convaincre pleinement.
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5.7.2.	 Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA Groupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA-P1-P1
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Appréciation

Au bas du site, les trois bâtiments autour du jardin du Vieux 
moulin sont conservés, rénovés et complétés par deux 
nouvelles ailes pour former un petit ensemble urbain bâti 
de qualité autour de ce jardin ouvert au sud. Cette quali-
té serait plus grande si les deux ailes avaient un étage de 
moins pour une meilleure relation avec le vieux moulin, des 
surfaces manquantes pouvant être trouvées dans l’agran-
dissement de la surface bâtie des étages.

Le haut du site est occupé par l’école du Sacré-Cœur et 
son extension récente qui complète les cours existantes sur 
l’arrière pour former un ensemble institutionnel de grande 
qualité.

C’est entre ces deux ensembles bâtis en bas et en haut du 
site, un parc sur le plat devant le Sacré-Cœur et un ancien 
verger en pente s’ouvrant spatialement vers le sud, que les 
auteurs du projet choisissent d’implanter le bâtiment de 
l’EMS dont la forme permet de se glisser entre les deux en-
sembles existants et de conserver la spatialité ouverte du 
site.

Les accès aux trois bâtiments du moulin et à l’EMS contri-
buent à définir une place d’entrée au même niveau ou-
verte sur le paysage.

La forme douce et complexe du nouveau volume, frag-
mentée, pliée, biaisée permet d’atténuer la perception 
de la massivité du programme en évitant des frontalités 
brutales et en multipliant des facettes favorisant des lignes 
de fuite lointaines pour le regard. Le pli du bâtiment à l’est 
permet son ouverture sur le parc du Sacré-Cœur et une 
terrasse en relation à la salle à manger alors que celui de 
l’ouest s’ouvre sur la place d’entrée avec la terrasse de la 
cafétéria.

Une promenade paysagère depuis la place d’entrée au 
site permet de faire tout le tour du bâtiment en créant des 
cheminements à méandres (accessibilité aux personnes 
handicapées) qui sont en adéquation à la nature de pay-
sage du site.

Le bâtiment proposé comprend trois niveaux pour les uni-
tés de soins aux étages, un niveau avec les espaces col-
lectifs et leurs services au rez supérieur et un niveau partiel 
et semi enterré au rez inférieur avec l’entrée principale en 
relation à la place d’entrée. 

Les plans proposés permettent à chaque étage une 
déambulation en boucle, en forme de huit autour de deux 
noyaux de services avec les distributions verticales dont les 
escaliers qui sont éclairés zénithalement, apportant ain-
si de la lumière naturelle au centre le plus sombre de la 
déambulation.

Aux étages de soins, l’unité se divise en deux services reliés 
par un vaste espace de séjour lumineux, en relation à deux 
terrasses d’orientations complémentaires et les locaux de 
soins, formant ainsi une « place de village » de laquelle 
partent les distributions des chambres sous forme de rues 
« pittoresques » avec toujours un bon éclairage naturel et 
des vues variées sur l’extérieur. Ces rues se retournent ou se 
terminent sur les séjours intimes et des espaces de pause 
toujours avec balcon, vue et abondante lumière naturelle. 
Les qualités spatiales et d’usages des chambres proposées, 

avec l’intégration des armoires au meuble sanitaire et le 
traitement domestique de la fenêtre et de son contrecœur 
sont relevées. 

Au rez supérieur la distribution proposée permet le déploie-
ment des activités administratives, de prestations et de ser-
vices en façade et une mise en relation spatialement très 
riche des lieux collectifs, réception, cafeteria et salle à man-
ger des pensionnaires et du personnel en relation avec de 
généreuses terrasses de plein pied. La liaison par l’escalier 
et un atrium de double hauteur avec l’entrée du rez infé-
rieur est spatialement convaincante, les fonctions prévues 
à l’entrée du rez inférieur devront être adaptées selon les 
disponibilités en personnel.  La modénature proposée pour 
les façades, un système en poteaux - poutres et la matéria-
lité des diverses surfaces de béton sont d’une grande qua-
lité. Elles répondent ainsi à la fois au caractère public d’un 
bâtiment médico-social et se rattachent au caractère des 
bâtiments du contexte scolaire du Sacré-Cœur.

5.8.	 Choix du Collège d’experts
Sur la base des critères d’évaluation énoncés dans le pré-
sent rapport, et après avoir auditionné et dialogué avec les 
équipes, le Collège d’experts recommande à la majorité 
au Maître de l’ouvrage le choix du projet du Groupement 
Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs 
SA, pour la poursuite du mandat de développement et de 
réalisation.

La proposition et la présentation, telles que synthétisées 
dans le présent rapport, correspondent aux attentes et ob-
jectifs du Maître de l’ouvrage.

Le Collège d’experts relève la complexité liée aux 
contraintes du site, aux objectifs et exigences des diffé-
rents domaines réunis, tels qu’explicités dans le cahier des 
charges et le programme. Au stade d’une procédure de 
projet (MEP) présentée par les équipes, le Collège d’ex-
perts tient à souligner une progression effective de la pra-
tique interdisciplinaire. Elle révèle une certaine exemplarité 
des thèmes traités, une approche significative en faveur 
d’une culture du bâti ancrée dans les projets par les dialo-
gues et dans une certaine réalité en réponse aux besoins 
des utilisateurs et exploitants.

Les candidats respectent le cahier des charges avec 
une bonne étude de répartition des affectations. La liai-
son parking - partie privé est respectée selon le cahier des 
charges. Dans l’ensemble c’est un projet qui correspond 
aux attentes et reste souple aux modifications futures. 

Pour la partie privée et relative à FJ Estate SA, le proprié-
taire prendra contact avec le lauréat afin d’échanger sur 
une éventuelle collaboration et poursuite du mandat. Il 
profite pour remercier sincèrement l’ensemble des candi-
dats qui ont œuvré avec professionnalisme et sensibilité sur 
ce projet d’importance régionale et communale.

5.9.	 Recommandations
5.9.1.	 Groupement Esposito + Javet architectes 

associés SA & CSD Ingénieurs SA 

L’équipe lauréate devra faire évoluer le projet en tenant 
compte des recommandations relevées dans l’apprécia-
tion architecturale et technique qui précède.

D-Af.-Estavayer D-Af.-EstavayerGroupement Esposito + Javet architectes associés SA & CSD Ingénieurs SA
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6.	Lot Domdidier
6.1.	 Degré 1

Candidats :

FWG +CBLR
TEAM CHARRIERE-PARTENAIRES

SAVI-GPMG
LZA Fribourg groupement de planificateurs

D-Af.-Estavayer
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Projection

1er étage Rez-de-chaussée

Les auteurs identifient les caractéristiques du paysage bâti 
de Domdidier, notamment ses grades fermes, leurs toitures 
proéminentes, les hangars à tabac... Ils visent à insérer 
l’EMS dans ce contexte villageois, avec pour ambition de 
créer une architecture unitaire mais composée de parties, 
en référence au contexte local. Le bâtiment se présente 
ainsi sous la forme de plusieurs volumes juxtaposés formant 
un « hameau » dont les « maisons » sont reconnaissables à 
leurs toitures. 

Chacune des cinq « maisons » est décalée par rapport à sa 
voisine et l’ensemble forme une composition autour d’une 
symétrie centrale, avec au milieu un volume allongé tra-
versant le bâtiment. Du fait des décalages entre volumes, 
l’implantation du bâtiment suit l’une des diagonales de la 
parcelle. Il en résulte au nord-est un espace d’accueil ou-
vert sur le chemin des Vuarines, et au sud-ouest, un lieu plus 
intime. Ces deux espaces sont aménagés en jardins des « 
sens » et « gourmands ».

Le rez-de-chaussée comprend l’entier des fonctions com-
munes. Elles sont localisées au centre dans un espace en 
relation avec les deux jardins. Au nord-est, l’entrée de l’EMS 
et la cafétéria animent l’arrière du parvis, au sud-ouest, 
c’est la salle à manger qui s’ouvre sur le jardin. Le foyer de 
jour est quant à lui orienté sur le chemin des Vuarines.
Deux patios amènent de la lumière naturelle aux étages, 
l’un d’eux éclaire des espaces communs du rez-de-chaus-
sée.

Les étages des chambres sont organisés en deux unités de 
vie, chacune avec sa circulation en « 8 ». Pour chacun des 
« 8 », une des boucles contourne le patio. Au milieu du bâti-
ment les boucles se rejoignent aux salons des unités de vie.
L’accès à un parking souterrain se fait depuis le chemin des 

Vuarines. Quelques places pour les visiteurs sont aména-
gées en extérieur. A l’est, une liaison carrossable permet de 
desservir l’aire de livraisons. 

Le Collège relève l’intention d’intégration du bâtiment au 
contexte villageois, qui se heurte toutefois à l’échelle et à 
la forme du bâtiment proposé. Dans ce sens, les toitures 
sont également peu convaincantes, elles sont d’une géo-
métrie complexe et avec des pentes faibles. Elles ne sont 
pas réellement intégrées à l’architecture du bâtiment et 
ne générèrent pas de vrais espaces de toitures à l’intérieur.
Les espaces extérieurs sont richement aménagés, avec de 
nombreuses propositions. Il y a peut-être même une cer-
taine sur-instrumentation. Les espaces extérieurs animés et 
les fonctions qui pourraient être ouvertes sur le village sont 
trop en retrait de la rue. Il en découle que le projet induit 
peu d’interactions avec le village. En outre, il manque une 
liaison nord-sud piétonne ouverte au public.

Le jury relève des chambres bien pensées, avec plusieurs 
possibilités d’ameublement et une relation avec l’extérieur 
intéressante, résultat d’un travail visiblement attentif de 
l’épaisseur de la façade et de la fenêtre. Les patios n’ap-
portent pas suffisamment d’intérêt par rapport à l’effort 
constructif qu’elles représentent.

Le plan est trop complexe, en particulier les étages des 
chambres ont des circulations pas aussi simples que ne le 
suggère le schéma en « double 8 ». Cette même complexi-
té se retrouve dans la volumétrie générale du projet, en 
contradiction avec la simplicité rurale qui aurait dû être 
recherchée.

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

6.1.1.	 FWG +CBLR FWG +CBLR
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Projection

1er étage Rez-de-chaussée

De manière générale, l’intégration du bâtiment dans son 
contexte typographique est jugée habile et permet la dé-
finition d’espaces diversifiés mis en relation avec les spéci-
ficités et qualités du site. Le volume proposé ne se définit 
pas par les limites de construction, il reçoit sa forme par sa 
volonté urbanistique et architecturale. La volumétrie pro-
posée paraît ainsi adaptée au contexte urbain, malgré un 
programme conséquent.

Le Collège salue d’une part la démarche d’économies 
des moyens consistant à stationner tous les véhicules en 
surface. En contrepartie, la superficie des espaces exté-
rieurs verts s’en trouve fortement réduite. Ce parti général 
de circulation et de parcage induit certains avantages, 
mais il détache les résidents des espaces naturels. Les sur-
faces de circulation carrossables proposées dans le projet 
sont conséquentes. Le Collège s’interroge également sur la 
qualité de l’habitat aux étages avec une vue plongeante, 
pour un grand nombre de chambres, sur des toitures de 
voitures et/ou des surfaces de circulation carrossables. Par 

ailleurs, il semble difficile de faire accepter par le voisinage 
autant de véhicules stationnés en surface. Dès lors, le Col-
lège suggère aux auteurs du projet d’étudier une alterna-
tive au stationnement proposé.

En résumé, l’implantation adoptée génère un geste urba-
nistique simple et évident. La proposition se caractérise par 
la rationalité de son système structurel et constructif et par 
sa maîtrise typologique. Le projet respecte globalement 
bien le cahier des charges et les éléments du programme. 
Il offre majoritairement des espaces de qualité et des circu-
lations agréables, mais il reste encore un peu schématique 
dans l’organisation des entrées et du potentiel des aména-
gements extérieurs. Quant à la matérialisation des façades, 
le Collège d’experts est tranché : résolument urbain pour 
les uns, trop clinique pour les autres… mais le traitement des 
espaces extérieurs pourrait y être pour beaucoup.

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

6.1.2.	 TEAM CHARRIERE-PARTENAIRES TEAM CHARRIERE-PARTENAIRES
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Projection

1er étage Rez-de-chaussée

La forme générale du bâtiment par plissement avec la 
création d’une cour et de 5 pignons sur les rues d’accès 
garantit une perception du volume à l’échelle du quartier.
La position du foyer de jour et ses relations à l’espace ex-
térieur est intéressante, mais la place d’accès au nord qui 
comprend aussi l’entrée de l’EMS, une entrée de livraison, 
la rampe du parking et des places de parcs pour véhicule 
de l’EMS pourrait être mieux hiérarchisée.

La possibilité pour les pensionnaires de faire le tour du bâti-
ment sur un parcours piétonnier dans le verger à l’est pour-
rait être envisagée. 

Au rez l’atelier technique devrait être accessible aussi de 
plain pied depuis l’extérieur.
Le plan des étages des chambres ne permet pas la déam-
bulation en boucle mais la longueur du couloir central 
est atténuée par la déformation du bâtiment en plusieurs 

branches et des prises de lumière naturelle à plusieurs en-
droits, séjours d’unité, salons et extrémités vitrées des cou-
loirs. Un tel dispositif d’éclairage naturel en façade est au 
milieu du couloir nord-sud améliorerait l’usage de celui-ci.
La mise en place d’un meuble entre les séjours d’unité et 
l’entrée des chambres est appréciée pour l’intimité des 
pensionnaires.

Une attention particulière doit être portée à la séparation 
phonique entre les chambres. La dimension largeur de la 
chambre semble étroite, à vérifier avec lit médicalisé.

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

6.1.3.	 SAVI-GPMG SAVI-GPMG
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Projection

1er étage Rez-de-chaussée

Le projet reprend les cubatures des granges à tabac ty-
piques de la région, des cubatures allongées avec un toit 
en bâtière. Trois de ces « granges à tabac » sont placées 
orthogonalement les unes par rapport aux autres. Elles 
abritent chacune 11 chambres par étage, alignées de part 
et d’autre d’un couloir central. La circulation verticale est 
située dans un angle du bâtiment. 

Malgré leurs dimensions considérables, les trois cubes ne 
peuvent pas accueillir de grandes surfaces d’utilisation 
comme une cuisine, un restaurant ou une cafétéria. Celles-
ci sont regroupées dans un socle avec les salles de réunion 
et de soins, les locaux techniques et le parking. Les trois 
cubes reposent sur ce socle. Le socle n’a de fenêtres que 
dans la partie nord du terrain, tandis que dans la partie sud, 
il est enterré et n’est pas lisible.

L’idée de réinterpréter les « granges à tabac » est sympa-
thique. Cependant, pour accueillir les usages d’une mai-
son de retraite, il faut des volumes bien plus importants que 
ceux des granges à tabac traditionnelles et ces volumes 
nécessitent des fenêtres, contrairement aux granges à ta-
bac. L’analogie n’est donc pas convaincante. La disposi-
tion des trois cubes manque de tension.

Les étages avec les chambres pour les personnes âgées 
sont largement standardisés. La disposition le long d’un 
couloir étroit est schématique et anonyme, comme dans 
un hôtel, et ne permet pas de vues ou de rencontres. Le 
petit nombre de chambres par étage rend difficile la prise 
en charge des personnes âgées. Celui-ci ne peut être assu-
ré que par du personnel supplémentaire. Du point de vue 
de l’exploitation, la répartition sur autant d’étages entraîne 
des coûts supplémentaires considérables. Sur la durée de 
vie, le projet proposé est donc une solution coûteuse. 

Les problèmes sont la conséquence d’un concept erroné. 
Le projet a peu de chances d’être remanié au point d’éli-
miner les problèmes d’exploitation et de devenir rentable. 
Le comité d’évaluation a donc décidé d’exclure le projet 
de la suite des travaux.

APPRECIATION

Plan de découpe

Plan de façade

6.1.4.	 LZA Fribourg groupement planificateurs LZA Fribourg groupement planificateurs
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6.2.	 Choix du Collège d’experts
Sur la base des critères d’évaluation énoncés dans le pré-
sent rapport, et après avoir auditionné et dialogué avec 
les équipes, le Collège d’experts recommande au Maître 
de l’ouvrage le choix des projets des équipes Team Char-
rière-Partenaire et SAVI-GPMG, pour la poursuite de la pro-
cédure.

Les propositions et les présentations des projets corres-
pondent aux attentes et objectifs du Maître de l’ouvrage 
en vue du stade de la procédure.

6.3.	 Recommandations
6.3.1.	 TEAM CHARRIERE-PARTENAIRE

Remarques globales

•	 S’assurer que les indications mentionnées dans le ca-
hier des charges soient bien respectées.

•	 Prise en compte de l’étude de mobilité.

•	 Fenêtres chambres : Les mandataires doivent préciser 
de quelle manière ils répondent aux enjeux : lumière, 
contact avec l’extérieur, possibilités d’appropriation « 
fenêtre épaisse », vues (depuis le lit, le fauteuil, debout, 
etc.), en considérant les systèmes d’ombrage / obscur-
cissement, gestion de la privacité, aération, maîtrise de 
la surchauffe estivale.

•	 Espaces extérieurs pour les unités de vie : Il est souhaité 
que les espaces communs et les salons soient équipés 
d’espaces extérieurs (balcons ou terrasses).

•	 Au niveau urbanistique, il faut valoriser l’espace au 
nord comme un lieu d’échange entre le village et 
l’EMS.

•	 Envisager des places mobilité douce (vélos). Vérifier où 
les mettre en respectant les normes. 

•	 Demande de préciser les systèmes de chauffage.

Structure porteuse

•	 Déterminer la disposition (emplacements) des élé-
ments principaux de la structure porteuse.

•	 Indiquer les dimensions prévues pour les éléments prin-
cipaux de la structure porteuse.

•	 Disposer le parking non en surface mais en souterrain, 
sauf env. 10 places visiteurs qui restent en surface.

•	 Indiquer l’emplacement et les dimensions du parking 
souterrain, en tenant compte aussi des paramètres sui-
vants : norme VSS 40 291 (édition 2021-12) et superposi-
tion/continuité avec les porteurs du rez.

Fonctionnement

•	 Contrôler le programme des locaux (seulement un bu-
reau infirmier, rez: cabinets de soins, bien-être, entrée 
principale et entrée foyer de jour), bureaux ICUS au 

même endroit (complexité division et isolement unités), 
salons fermés, une salle de bain thérapeutiques suffit 
pour l’établissement, etc.).

•	 Revoir les aménagements extérieurs qui sont en partie 
sécurisés mais ne semblent pas prévus pour la déam-
bulation et l’ouverture sur l’environnement, aménage-
ments extérieurs en général, promenade.

•	 Revoir la quantité des places de parc avec l’étude 
de mobilité (parking sous-sol?), place parcage exté-
rieur au détriment d’espace pour les résidents, peu de 
place pour les promenades des résidents.

•	 Analyser le fait que la déchetterie est à l’extérieur, sou-
cis en cas de mauvais temps.

•	 Repenser la situation de l’entrée foyer de jour et EMS, 
définition de la réception. 

•	 Revoir les différents espaces de prestations (physio-coif-
fure-etc.) sur partie de la salle à manger.

•	 Déplacement des places de parc et prévoir plus d’es-
paces verts. 

•	 Mettre ailleurs le petit garage en bas à droite. 

•	 Revoir les relations avec les escaliers. 

•	 Le foyer de jour veut être un lieu de rencontre égale-
ment pour les gens du village.

•	 Tisanerie doit pouvoir se fermer, salons d’étage doivent 
pouvoir être privatisés, places de parc. Mieux intégrer 
la façade à la nature du village.

•	 Revoir le nombre de places visiteurs (extérieur) et per-
sonnel. 10 places visiteurs et dépose minutes, le reste 
pour le personnel.

•	

6.3.2.	 SAVI-GPMP

Remarques globales

•	 S’assurer que les indications mentionnées dans le ca-
hier des charges soient bien respectées.

•	 Prise en compte de l’étude de mobilité.

•	 Fenêtres chambres : Les mandataires doivent préciser 
de quelle manière ils répondent aux enjeux : lumière, 
contact avec l’extérieur, possibilités d’appropriation « 
fenêtre épaisse », vues (depuis le lit, le fauteuil, debout, 
etc.), en considérant les systèmes d’ombrage/obscur-
cissement, gestion de la privacité, aération, maîtrise de 
la surchauffe estivale.

•	 Espaces extérieurs pour les unités de vie : Il est souhaité 
que les espaces communs et les salons soient équipés 
d’espaces extérieurs (balcons ou terrasses).

•	 Une liaison piétonne nord-sud, ouverte au public, doit 
être prévue. Il est considéré comme intéressant que 
cette liaison anime les espaces extérieurs collectifs, 
tout en assurant une certaine intimité. Ce chemin, em-
prunté notamment par les écoliers, ne doit pas entrer 
en conflit avec la circulation (y c. les livraisons).

•	 Au niveau urbanistique, il faut valoriser l’espace au 
nord comme un lieu d’échange entre le village et 
l’EMS.

•	 Envisager des places mobilité douce (vélos). Vérifier où 
les mettre en respectant les normes.

•	 Demande de préciser les systèmes de chauffage.

•	 Le concept architectural choisi semble entraîner un 
besoin accru de surface de circulation. Cela devrait se 
traduire par un coût plus élevé par chambre. La pro-
portion de surface de circulation doit être revue.

Structure porteuse

•	 Préciser la disposition (emplacements) des éléments 
principaux de la structure porteuse.

•	 Indiquer les dimensions prévues pour les éléments prin-
cipaux de la structure porteuse.

•	 Contrôler/analyser si l’allègement de la dalle sur sous-
sol (parking) avec l’intégration de corps creux est un 
choix qui convient (coût, etc).

•	 Affiner l’emplacement et les dimensions du parking 
souterrain, en tenant compte aussi des paramètres 
suivants : norme VSS 40 291 (édition 2021-12), super-
position avec les porteurs du rez, incidences pour les 
fondations du bâtiment (débordements du rez par rap-
port au contour du parking).

Fonctionnement

•	 Extérieurs bien pensés pour les résidents et la connexion 
avec l’environnement, mais besoin d’amélioration 
dans l’organisation de la circulation intérieure tant 
pour les prestations que pour les résidents.

•	 Revoir disposition des places de dépose, véhicule last 
minute pour l’entrée et le foyer de jour.

•	 Prise en compte de la déchetterie, accès pas aisé.

•	 Repenser les espaces comme salle à manger le long 
d’un couloir d’accès et la distance de la cuisine éloi-
gnée de la cafétéria, grand couloir (traverser cafétéria 
et salle à manger pour ascenseurs ?).

•	 Atelier technique au rez, risque de bruit dans le bâti-
ment.

•	 Contrôler le programme des locaux (grandeur salle 
à manger, bureau soignant pas de vue sur le séjour, 
pas de tisanerie fermée, salle polyvalente, pharmacie, 
salle personnel, distance local soin au salon, etc.).

•	 Revoir situation déambulation, accessibilité aux unités 
et la possibilité d’isoler une unité.

•	 Analyse de l’organisation des étages avec longs cou-
loirs sans lumière naturelle.

•	 Manque de l’espace pour faire des endroits séjours en 
bout de couloir (cul-de-sac).

•	 Revoir le nombre d’ascenseurs

•	 Pas de local pour le linge LBG. Il est souhaité dans les 
futurs EMS de ne plus faire le linge des résidents, pas 
besoin de grande buanderie, juste un petit local. 

•	 Attention à la largeur des couloirs afin que deux chaises 
roulantes puissent se croiser.

•	 Favoriser la déambulation, éviter les culs-de-sac ; éco-
nomicité ; organisation du rez-de-chaussée ; taille des 
portes afin de pouvoir sortir les lits par le personnel.

D1-Domdidier D1-Domdidier
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Lot Domdidier
6.4.	 Degré 2

Candidats :

TEAM CHARRIERE-PARTENAIRES
SAVI-GPMG

D1-Domdidier
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6.4.1.	 TEAM CHARRIERE PARTENAIRES TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P1-P1
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TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P2 TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P2
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TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P3 TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P3
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TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P4 TEAM CHARRIERE PARTENAIRES-P4



Rapport du Collège d’experts - 100 - Rapport du Collège d’experts - 101 -

Appréciation

Par rapport au premier degré, le projet libère les côtés 
ouest et nord des places parking pour les implémenter au 
sous-sol. Ceci permet d’améliorer la définition d’espaces 
diversifiés en relation avec la qualité du site. Les accès sont 
regroupés dans l’angle nord-est de la parcelle. L’accès à 
l’aire des livraisons et les places de parc maintenues en 
surface côté est constituent une entaille goudronnée peu 
séduisante dans le terrain.

Le volume proposé ne se définit pas par les limites de 
construction. Sa forme limitée à trois étages et découpée 
en plan permet un jeu de pleins et de vides qui compose 
avec le bâti du site. L’entaille côté est pour les livraisons et 
places de parc représente une césure topographique par 
rapport au voisinage.

Une transition piétonne offre un cheminement nord-sud. Le 
choix s’est porté sur le côté ouest, car la topographie avec 
une plus faible déclivité y est plus favorable. Côté ouest, la 
cour ouverte offre des qualités spatiales agréables. La cour 
Est articule les fonctions quotidiennes des livraisons avec 
une place de rebroussement pour les camions, des accès 
aux véhicules de l’EMS et de la conciergerie. La compa-
tibilité pour devenir également espace de vie extérieure 
de qualité pour les résidents semble pour le moins compro-
mise.

L’accès principal de l’EMS passe devant la salle à man-
ger et amène les visiteurs vers la réception depuis la place 
d’accueil situé dans l’angle nord-est. Tous les espaces à 
caractère public sont bien regroupés et offrent de belles 
qualités spatiales. 

Dans la continuité de la proposition du 1e degré, l’orga-
nisation intérieure des deux unités d’hébergement super-
posées est traitée de manière pratiquement identique, en 
proposant notamment une sorte de rue intérieure centrale 
distribuant, en se dilatant, des terrasses au 1e étage, des 
balcons au 2e étage, ainsi que les espaces salon et en 
offrant un parcours de qualité. Les chambres s’organisent 
en périphérie avec, au centre du dispositif intérieur, des 
noyaux de services offrant une déambulation en boucle. 
Côté nord-est et sud-est, ce sont des espaces de séjour en 
situation d’attache centrale qui offrent des conditions de 
vie quotidienne accueillantes. Les chambres sont disposées 
de manière à préserver l’intimité de la porte d’accès inté-
rieure. Les façades traduisent le programme des locaux. Le 
socle est en béton apparent bouchardé pour les espaces 
à caractère public, les deux étages des chambres sont ha-
billés de façade en bois.

La proposition se caractérise par la rationalité de son sys-
tème structurel et constructif. Par le choix urbanistique et 
architectural, rien ne s’oppose à appliquer les principes de 
développement durable dans l’évolution à venir du projet. 
La proposition se caractérise par la rationalité de son sys-
tème structurel et constructif. La répétitivité des chambres 
permet une préfabrication des cellules sanitaires.

Les façades en bois offrent une belle esthétique. Les 
chambres situées côté livraisons sont moins bien loties. 

Au rez-de-chaussée, la tête du bâtiment avec diverses 
salles peut être utilisée pour l’extérieur. La salle à manger 
est bien conçue. Une salle polyvalente s’ouvre sur la ca-

fétéria. L’entrée est agréable et le foyer de jour offre une 
entrée séparée et qui peut être isolée. Au rez-de-chaussée, 
la cuisine du foyer est éloignée de la cuisine principale, est-
ce un problème ? Sa cafétéria donne sur celle de l’EMS et 
n’en est donc pas séparée. La deuxième salle de réunion 
n’est accessible que par la première. Le bureau des infir-
miers n’offre pas de vue sur le séjour et les résidents. La salle 
de repos pour le personnel est située au milieu des locaux, 
qui peuvent être potentiellement bruyants. Le projet com-
porte beaucoup de cul-de-sac. 

La zone de décharge du camion ne correspond pas aux 
attentes. L’entrée du foyer de jour n’est pas pratique (loin 
de la zone de dépose). 

Dans l’ensemble, la proposition se caractérise par la ratio-
nalité de son système structurel et constructif permettant 
ainsi une économicité favorable. Parking souterrain posi-
tionné seulement partiellement sous le bâtiment. Renforce-
ment de dalle nécessaire sous la route d’accès menant à 
l’aire des livraisons.

S’agissant de la proposition architecturale rien ne s’oppose 
à ce stade de projet à appliquer le meilleur concept éner-
gétique. Aussi bien la disposition des pièces, que l’épais-
seur des dalles, l’articulation des façades et l’organisation 
des sous-sols permettent de développer un concept éner-
gétique simple et efficace.

La forme découpée en plan et la faible hauteur du bâ-
timent proposé permettent de répondre au contexte 
bâti. L’organisation spatiale intérieure est fluide et logique 
avec toutefois un bémol quant aux nombreux couloirs qui 
finissent en cul-de-sac aux étages de vie. La qualité des 
aménagements extérieurs a sensiblement gagné par rap-
port au premier degré sans pour autant convaincre coté 
est. L’amélioration porte également sur les façades dont 
le traitement est plus différencié. La rationalité du système 
structurel et constructif est convaincante.
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6.4.2.	 SAVI-GPMG SAVI-GPMG-P1-P1
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Appréciation

Les auteurs du projet proposent un corps de bâtiment à 
angles multiples et de faible hauteur qui, avec ses dimen-
sions réduites, tente de réagir à l’échelle du contexte bâti 
constitué notamment de maisons individuelles. Les espaces 
extérieurs qui en résultent sont aménagés différemment et 
peuvent être utilisés de diverses manières.

L’accès se fait par la route des Vuarines. Entre le bâtiment 
et la route se trouvent les places de parking pour les visi-
teurs. De là, une entrée mène au hall avec la cafétéria et 
le restaurant. La livraison se fait également par le parking 
visiteurs. C’est également par cette route que la rampe 
longeant la limite du terrain mène au parking souterrain. 
Le rez-de-chaussée abrite les espaces collectifs de l’EMS 
tels que le restaurant, la cafétéria, la cuisine, les salles poly-
valentes et les salles de bricolage. Il abrite également des 
salles de thérapie et celles du personnel. De là, les résidents 
peuvent accéder aux différents espaces du jardin parcou-
ru de promenades variées. 

Les deux étages sont identiques avec chacun deux unités 
de 22 ou 23 chambres. Les chambres forment des groupes 
de trois ou quatre. En ces groupes, des espaces ouverts sur 
le village invitent les habitants à y séjourner. Au cœur des 
unités d’habitation sont disposés des blocs avec des ferme-
tures verticales et des pièces annexes. 

Le sous-sol, plus petit que l’empreinte au sol du bâtiment, 
abrite un parking efficace ainsi que des locaux pour le ma-
tériel et des entrepôts.

La structure porteuse est constituée d’un système de po-
teaux et de dalles en béton armé. La résistance sismique 
est assurée par des noyaux en béton armé. Cela permet 
de grandes portées et autorise des adaptations dans la ré-
partition des espaces. Les façades sont constituées d’élé-
ments en bois préfabriqué, ce qui facilite une bonne isola-
tion thermique. La part d’énergie grise est moyenne.

Le concept de domotique est plutôt rudimentaire. La dis-
tribution électrique avec un tableau par étage est insuf-
fisante. Les colonnes électriques montantes doivent être 
vérifiées. La ventilation simple flux des chambres entraîne 
des pertes de chaleur, le débit d’air proposé est trop faible 
et provoquerait des moisissures.

Les façades en bois foncé sont conçues de manière diffé-
renciée. Les fenêtres à hauteur d’étage s’alternent avec 
des fenêtres à allèges, rythmant ainsi la façade dont l’ap-
parence est vivante.

Le programme des locaux est bien respecté. Le rez-de-
chaussée est bien organisé. Les espaces extérieurs offrent 
de multiples usages, mais leur entretien et exploitation peut 
s’avérer coûteux. La déchtterie et le garage pour les véhi-
cules d’exploitation au sous-sol ne sont pas convaincants. 
La buanderie ne bénéficie pas de la lumière du jour. Les 
vestiaires du personnel sont trop décentralisés.

Le projet présente un corps de bâtiment plutôt éclaté avec 
une grande proportion de façades. Cela laisse présager 
des coûts énergétiques plutôt élevés. Pour ces mêmes rai-
sons, il faut s’attendre à des coûts d’entretien plutôt élevés.
Le projet séduit par sa tentative d’intégrer le bâtiment dans 
le contexte du village. L’organisation spatiale est égale-

ment réussie. Les étages d’habitation sont aménagés de 
manière très différenciée et avec attention et devraient 
ainsi être bien acceptés par les résidents. L’accès au bâti-
ment est simple et cohérent, et le parking souterrain est très 
efficace. La matérialisation en béton et en bois est égale-
ment convaincante.

Le concept technique du bâtiment et certaines exigences 
d’exploitation doivent encore être améliorés.

6.5.	 Choix du Collège d’experts

Sur la base des critères d’évaluation énoncés dans le pré-
sent rapport, et après avoir auditionné et dialogué avec les 
équipes, le Collège d’experts recommande à la majorité 
au Maître de l’ouvrage le choix du projet de l’équipe Team 
Charrière-partenaires, pour la poursuite du mandat de dé-
veloppement et de réalisation.

La proposition et la présentation, telles que synthétisées 
dans le présent rapport, correspondent aux attentes et ob-
jectifs du Maître de l’ouvrage.

Le Collège d’experts relève la complexité liée aux 
contraintes du site, aux objectifs et exigences des diffé-
rents domaines réunis, tels qu’explicités dans le cahier des 
charges et le programme. Au stade d’une procédure de 
projet (MEP) présentée par les équipes, le Collège d’ex-
perts tient à souligner une progression effective de la pra-
tique interdisciplinaire. 

6.6.	 Recommandations
L’équipe lauréate devra faire évoluer le projet en tenant 
compte des recommandations relevées dans l’apprécia-
tion architecturale et technique qui précède.
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Disclaimer
Toutes les informations contenues dans ce document ont 
été soigneusement rassemblées. Toutefois, aucune res-
ponsabilité, garantie ou assurance n’est donnée quant à 
l’exactitude, l’exhaustivité, la précision et l‘actualité des 
données. En particulier, aucune responsabilité n’est assu-
mée pour les dommages de toute natures liés à l‘utilisa-
tion directe ou indirecte des informations fournies dans 
ce document. Sous réserve d’erreurs. Le contenu de ce 
document est exclusivement destiné à l’information et 
est protégé par les droits d‘auteur. Les textes, les images 
et les graphiques sont protégés par les droits d’auteur. Le 
contenu ne doit pas être copié, diffusé ou modifié à des 
fins commerciales. Des différences d’échelle peuvent exis-
ter. Les liens mentionnés peuvent être limités dans le temps 
et devenir inaccessibles à une date ultérieure.
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