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Politique jurassienne du logement

Vers un programme

d’encouragement a la

rehabilitation de I'habitat ancien

Dans le canton du Jura,
les zones a batir ont
connu, ces dernieres
décennies, de fortes
extensions.

La création de

nouveaux lotissements,
a la périphérie des
localités, a contribué

a la désaffec(ta)tion

des centres anciens et

a l'apparition de villages
en atoll.

Cette situation pose

de nombreux probléemes
sur le plan patrimonial,
social et économique

et constitue un enjeu
majeur de la gestion

du territoire jurassien.

Encourager la réhabilita-
tion de I'habitat ancien

De nombreux sites batis d'importance
nationale ou régionale sont menacés
par I’abandon de leur centre ancien.
A terme — et le processus est déja bien
engagé -, c’est toute une part du patri-
moine architectural jurassien, urbain
ou villageois, qui risque de disparaitre
faute d’entretien.

Le programme de législature du Gou-
vernement jurassien prévoit I’engage-
ment d’un programme d’encourage-
ment a la réhabilitation de I’habitat
ancien, spécialement dans les centres
des localités, conformément aux ob-
jectifs et principes d’aménagement du
plan directeur cantonal (en cours de
révision).

Dans ce contexte, des observations et
des projections ont été menées sur la
base de statistiques fédérales et can-
tonales ainsi que sur la base de rele-
vés in situ.

Population et logements

Depuis une dizaine d’années, la po-
pulation du canton (environ 69’000
habitants) connait trés peu de varia-
tions. Mais I’évolution des communes
est plutdt contrastée, ce qui s’expli-
que non pas selon une logique centre/
périphérie, mais par des dynamiques
spécifiques aux différentes régions
(Cunha 2000).

D’une maniere générale, il est diffici-
le de prévoir les besoins en logements,
car les variables a prendre en compte
deviennent de plus en plus nombreu-
ses. En fin de compte, on constate que
la demande se dirige de plus en plus
vers des logements plus vastes, alors
que la taille moyenne des ménages
de méme que les ressources pouvant
étre consacrées au logement dimi-
nuent (Beurret 2003).

Dans le canton du Jura, on constate
que les besoins en logement suivent
avec un certain retard I’évolution de
la population. Depuis huit ans, leurs
variations sont tres faibles. La varia-
tion du parc de logement est d’ailleurs
en tres nette diminution. Cela signifie
que, si le parc de logements augmen-
te toujours, le nombre de logements
nouvellement créés diminue chaque
année. En revanche, depuis une dé-
cennie, le nombre de logements va-
cants a suivi une progression fulgu-
rante, proche d’un triplement entre
1992 et 2002.

Suivant la structure prévisible de la
population jurassienne, on s’attend
a ce que la demande globale en loge-
ments évolue au cours de cette décen-
nie dans la méme mesure que dans les
années 90. Apres 2010, la demande en

logements diminuera d’environ 30%
et restera nettement en dessous de la
demande actuelle (Hornung 2005)

Un urbanisme
opérationnel communal
qui favorise I'étalement

L'urbanisme opérationnel qualifie
I’action d’une collectivité publique
qui prend linitiative de réaliser cer-
tains projets. En panne démographi-
que et financiere, les communes jus-
tifient souvent le besoin d’étendre les
zones a batir du fait de la passivité des
propriétaires fonciers privés.

Ainsi, elles attribuent a la zone a ba-
tir les terrains qu’elles possedent ou
qu’elles peuvent acheter, les viabili-
sent, puis les vendent a un prix «at-
tractif». Comme dans le canton du
Jura, les communes sont environ 76 %
a avoir des lotissements leur apparte-
nant, elles se livrent a une vive concur-
rence qui se solde par la sous-enchere
(le prix du maintien de leur «attracti-
vité»). Or, cet interventionnisme pu-
blic favorise I'étalement urbain car,
d’une part, il ne prend pas en compte
les terrains des propriétaires fonciers
privés dont la passivité se renforce au
vu des prix pratiqués et, d’autre part,
il contribue, par une subvention indi-
recte a la villa au travers du prix de
terrain a batir, a la désaffec(ta)tion
des centres. Cet urbanisme opéra-
tionnel est une illustration d’un cercle
vicieux.

Axes de réflexion
et mesures proposées

Dans l'optique d’un programme can-
tonal d’encouragement a la réhabili-
tation de I’habitat ancien, des ateliers
de réflexion ont été organisés par le
Service de I'aménagement du terri-
toire. Un certain nombre de mesu-
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res ont été proposées dont quelques
unes font 'objet du développement
qui suit.

Pour favoriser la réhabilitation de
I’habitat ancien, il est clair qu’un fais-
ceau de mesures est nécessaire et qu’il
n’existe pas une seule réponse mais
plusieurs, de plus, dans des domaines
différenciés.

Vers une subvention
a la réhabilitation

Pour encourager la population a ré-
habiliter un immeuble ancien dans
le centre des localités, une des mesu-
res envisageables est la subvention. Il
faut admettre que les noyaux anciens
jurassiens sont en crise, en premier
lieu, parce que les mesures de préser-
vation du patrimoine bati alimentent
I'idée qu’on ne peut rien y faire (cette
idée est d’autant plus forte qu’il exis-
te une offre surabondante de terrains
sur lesquels on peut construire sa villa
comme on veut ou presque).

Dans ce contexte, il y a lieu de se de-
mander si les paradigmes qui préva-
laient dans les années 80 et qui ont
conduit a protéger les sites construits
en Suisse sont encore valables. Ré-
viser I'inventaire de ces sites dans le
Canton du Jura devrait permettre
d’apporter des éléments de réponse
et de cerner le périmetre de I’habitat
ancien ou s’appliquerait la subven-
tion a la réhabilitation.

La subvention ainsi ciblée devrait éga-
lement chercher a avoir une influence
positive sur les fonds propres du re-
quérant afin que celui-ci ait une ca-
pacité financiere plus grande. D’une
maniere générale, la hauteur de cette
subvention devra étre suffisamment
importante pour étre incitative. Dans
le contexte patrimonial de I’habitat
ancien, les critéres d’une subvention
seront essentiellement qualitatifs et
compatibles avec les notions telles

Par
Antoine Voisard

Urbaniste,

Service de I'aménagement
du territoire de la République
et Canton du Jura

que la densification mesurée et la ré-
habilitation douce.

La réhabilitation,
alternative a l'étalement

Si la subvention peut inciter a s’orien-
ter vers 'intérieur des sites batis, il
faut également prendre conscience
que la promotion financiere des villas
de la part des communes au travers
du prix de terrains a batir n’est pas
une fin en soit mais le résultat d’un
cercle vicieux. Elle tend, en outre, par
I’abondance de I'offre a uniformiser
le marché a un point tel qu’aucun
type d’habitat autre que la villa n’ait
d’intérét.

Le retour a des prix reflétant la valeur
du sol et les frais effectifs des équipe-
ments est une nécessité, soit que les
communes [’abandonnent progressi-
vement pour concentrer leur moyens
dans le programme d’encouragement
a la réhabilitation de I’habitat ancien,
soit que I’Etat intervienne aupres des
communes qui bradent leurs terrains,
soit le mélange des deux. Cette réé-
valuation du prix des terrains a ba-
tir permettrait une diversification du
marché qui pourrait rendre la réhabi-
litation intéressante au vu des subven-
tions possibles. La réhabilitation serait
alors une alternative a I’étalement.

Créer un centre
de compétence

Pour véritablement rendre la réhabi-
litation attractive, il faut non seule-
ment que les subventions soient suffi-
santes au vu des cofits, mais aussi que
le programme d’encouragement ap-
porte la preuve que I’habitat ancien
peut répondre aux attentes en terme
de qualité de vie.

Ainsi, il est proposé qu’un centre de
compétence véhicule ce message et
canalise les différentes actions d’aides

publiques, en ce qui concerne en par-
ticulier le patrimoine. Il assurerait
également aupres des privés le con-
seil technique jetant la base du projet
de réhabilitation et de I’enveloppe fi-
nanciere. De telles structures existent
en France et leur fonctionnement mé-
rite d’étre étudié.

Au-dela de la qualité intrinseque du
logement, I’environnement de celui-
ci joue un role important. Le bruit,
I'insécurité liée au trafic, le manque
d’espaces verts et de détente, la pol-
lution de I’air, le stationnement, etc.
sont des tableaux sur lesquels les col-
lectivités locales doivent également
s’investir en vue de créer des condi-
tions cadres favorables a la réhabili-
tation de I’habitat ancien. Néanmoins,
I’écueil a éviter consiste a projeter un
mode de vie analogue a la villa dans
les centres. Les ateliers animés par le
Service de I'aménagement du terri-
toire ont mis en évidence que la per-
ception des problemes et les solutions
proposées pour les centres anciens
different d’une personne a I’autre sui-
vant qu’elle habite dans une villa en
périphérie ou dans un appartement
au centre.
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