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IAS N° 14
24 juin 1998

La réfection de I’'Ho6tel de Ville

de Payerne

Une expérience intéressante de définition d’'un marché public

La situation actuelle
A la fin des années 50, la munici-
palité de Payerne organisait un
concours d'architecture pour la
construction de son Hotel de Ville,
concours qui fut remporté par le
bureau de M. Zurcher avec la col-
laboration d'un jeune architecte
de Lausanne, M. Bachofen. Inau-
guré en 1964, ce batiment, trés re-
présentatif des tendances de
I'époque, a depuis lors subi plu-
sieurs modifications portant sur
ses aménagements intérieurs, tan-
dis que son enveloppe n’a été que
localement retouchée.
Or aprés trente-cing ans d'exis-
tence, les facades et les toitures
présentent les défauts et les dé-
gradations communs a presque
toutes les constructions de
I'époque, lorsque les économies
d'énergie et la valeur écologique
des matériaux n'étaient guére
prises en considération. Le service
technique de la Ville a donc établi
un diagnostic qui a fait apparaitre
les défauts suivants:
— défaillance des protections so-
laires
— manque général d'isolation ther-
mique et présence de nombreux
ponts de froid
— faiblesse de l'isolation phonique
des facades
— dégradation des bétons appa-
rents
— infiltrations dans
plates
— affaiblissement des composants
des facades tels que pieces de
fixation, verre émaillé, etc.
La dégradation du batiment en-
traine une certaine précarité de
confort pour ses utilisateurs, no-
tamment des surchauffes en pé-
riode estivale et des courants d'air
par temps de vent ou de bise, sans
parler des pertes énergétiques
liges a cet état.
Du point de vue architectural, la
masse de I'Hotel de Ville constitue
un fort impact visuel en avant-plan
de la silhouette caractéristique de
la vieille cité de Payerne, dominée
par I'’Abbatiale et I'église parois-
siale. Ses modénatures et les ma-

les toitures

tériaux couramment utilisés a
I'époque ne correspondent plus
aux criteres esthétiques actuels, ni
aux rapports que l'on tente au-
jourd’hui d'établir entre les réalisa-
tions contemporaines et les an-
ciennes structures urbaines.

On se trouve ainsi face a des be-
soins de nature matérielle, mais
également devant une aspiration
générale a profiter de la nécessaire
intervention pour améliorer |'ima-
ge de cet immeuble communal.
L'analyse de ces souhaits multiples
révele alors la nécessité d'une
étude intégrant aussi bien I'aspect
esthétique, que les exigences tech-
niques ressortant des normes et
standards en vigueur, tout en te-
nant compte des contraintes fi-
nanciéeres imposées par la munici-
palité.

S'est alors posée la question de la
procédure d'étude la plus appro-
priée face a ces contraintes diffi-
ciles a concilier. L'autorité com-
munale écartait la solution d'un
mandat direct a un bureau d'ar-
chitecte, d'ingénieur ou a une en-
treprise de construction. Elle cher-
chait plutét une forme de mise en
concurrence répondant aux nou-
velles regles d'adjudication des
marchés publics, car les formes ha-
bituelles de concours d‘architec-
ture ou d'ouverture d’'un concours
d'entreprise s'adaptaient mal au
cas particulier. Le concours d'archi-
tecture aurait en effet abordé les
exigences esthétiques et urbanis-
tiques posées par I'Hotel de Ville;
en revanche, on ne pouvait pas en
obtenir les assurances techniques
et financiéres qui ne se précisent
qu'avec l'intervention des entre-
prises. A l'inverse, le concours-
soumission aurait offert de bonnes
réponses pratiques, avec le risque
d'écarter les préoccupations archi-
tecturales des autorités.

La solution apparut alors de com-
biner les deux voies en mettant en
concurrence des groupes formés
d'un bureau d'architecte, lequel
avait l'obligation de s'entourer
des spécialistes et des entreprises
spécialisées en la matiere. Cette

procédure, peu usitée, s'est révé-
|ée la mieux adaptée au cas parti-
culier.

Description du concours

Le reglement d'une telle procé-
dure combine les formes du con-
cours traditionnel d‘architecture et
de I'appel d'offres d'entreprises.
Est tout d’abord constituée une
commission d’experts qui participe
a I'élaboration du réglement, a la
préqualification des groupes et au
jugement des résultats. En I'occur-
rence, la municipalité a opté pour
un groupe de six personnes formé
de trois représentants communaux
— le syndic, le municipal des bati-
ments, le chef du service des
travaux — et de trois architectes ex-
térieurs — soit un architecte indé-
pendant, chargé de I'élaboration
des documents et de |'analyse des
projets, ainsi que deux autres ar-
chitectes et I'appui de deux ex-
perts techniques.

Le cahier des charges définit la
qualité des groupes concurrents
admis a participer, les délais et les
formes de rendu. L'état existant,
ainsi que les exigences techniques
sont précisées en détail; on insiste
particulierement sur les perfor-
mances a atteindre dans les do-
maines énergétique, comme dans
celles du confort phonique.

Le chapitre du programme le plus
complexe a définir fut sans doute
celui de la validité des prix offerts.
Il était en effet a prévoir — et les ré-
sultats le confirment — que les ré-
ponses données a un cahier des
charges défini en termes généraux
ne pourraient pas étre admises
sans quelques amendements de
formes et de colts. Il fut donc in-
diqué aux concurrents que le pro-
jet de concours serait suivi de
mises au point dont les incidences
financiéres ne dépasseraient en
aucun cas une fourchette de 5%
de |'offre déposée.

Une rémunération de Fr. 10000.-
était prévue pour chaque concur-
rent présentant un dossier répon-
dant au cahier des charges.

Le concours fut lancé le 20 aodt
1997 et rendu le 19 décembre




1997 ce qui laissait quatre mois de
travail aux concurrents.

Le colt du concours représente
environ 4% de la dépense prévi-
sible; il sera partiellement englobé
dans les honoraires totaux.

Résultats du concours
Six équipes avaient été désignées
par la Municipalité, soit trois bu-
reaux d'architectes de Payerne et
trois bureaux extérieurs. Cing pro-
jets furent rendus dans les délais
prescrits, un architecte n’ayant pu
faire aboutir son dossier.

Le jugement eu tout d’abord lieu

sous forme anonyme. Ensuite, les

candidats présentérent leurs pro-
jets a la commission.

Les résultats se révélerent tres in-

téressants de par la diversité des

solutions proposées. Les ap-
proches envisagées étaient les sui-
vantes:

—un projet suggere le double-
ment des facades actuelles par
des pans extérieurs composés de
pierre naturelle et de bois mas-
sif, référence aux matériaux tra-
ditionnels de la région,

— un projet conserve |'aspect ac-
tuel en rénovant les éléments
dégradés et en les complétant
par des pans de verre acoustique
devant les fenétres,

— un projet complete les facades
actuelles par une double paroi
extérieure en fibre-ciment teinté,

— un projet propose le remplace-
ment complet des facades par
des éléments vitrés,

— un projet conserve la facade ac-
tuelle en la rénovant et la dou-
blant complétement par une
«peau » extérieure de verre.

L'analyse tres détaillée des cing

projets a abouti a une synthese

multi-criteres qui donne |'avan-
tage au dernier projet énuméré ci-
dessus. Celui-ci répond le mieux
aux exigences techniques et archi-
tecturales; en outre, il correspond

a la plus économique des cing

offres (environ 10% en dessous

de I'estimation moyenne calculée
préalablement par les mandataires
de l'organisateur).

Le rapport de la commission d'ex-

perts contient plusieurs remarques

intéressantes:

— la présence de solutions trés di-
versifiées présente un grand in-
térét pour le maitre de I'ouvrage
qui fonde son choix sur leur
comparaison détaillée; il proce-
de ainsi a une sorte d'optimisa-
tion de ses exigences préalables;

— il choisit une équipe de manda-
taires et d'entreprises sur la base
d'une proposition compléte-
ment décrite et chiffrée avec
exactitude; son option est ainsi
fondée en priorité sur |'objet a
réaliser et non pas sur des per-
sonnes (pour lesquelles les cri-
teres de choix restent relative-
ment aléatoires);

— on constate de notables diffé-
rences dans l'interprétation des
contraintes par les concurrents,
notamment dans les domaines
délicats des équilibres clima-
tiques et de la protection pho-
nique; la comparaison de plu-
sieurs systemes énergétiques
améliore considérablement les
chances d'un choix adéquat;

— la commission a également noté
que la précision technique et fi-
nanciere des offres varie consi-
dérablement; les résultats mon-
trent que les deux projets les
plus aboutis du point de vue
technique sont aussi les plus
économiques.

Il faut insister sur le fait que cette
forme de concours garantit au
maitre de I'ouvrage le choix de la
solution la plus économique, soit
celle représentant le meilleur rap-
port qualité-prix. Dans |'expé-
rience de Payerne, cela se vérifie
de maniére particulierement dé-
monstrative puisque la différence
de prix entre le projet choisi et la
proposition la plus co(teuse se
monte a environ 75%. Lattribu-
tion d'un mandat direct aurait
donc eu une chance sur cing de re-
tenir I'équipe présentant le parti le
plus onéreux.

En conclusion

L'ouverture des marchés publics
incite les organismes institution-
nels a rechercher de nouvelles pro-
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notamment pour les études en
matiere immobiliere. Dans ce
contexte, le concours organisé par
la municipalité de Payerne repré-
sente une tentative intéressante
(et réussie) de concilier les intéréts
culturels (architecturaux, urbanis-
tiques, etc.) et les soucis financiers
des autorités. Cette expérience
positive permet en effet d'éviter
de focaliser le choix sur le critére fi-
nancier, qui doit toujours étre mis
en rapport avec le bilan a long
terme de I'opération.

De par son caractere multi-cri-
teres, la procédure choisie pour la
rénovation de |'Hotel de Ville offre
le maximum de chances d'obtenir
un résultat aussi optimal. Et si I'ex-
périence tentée a Payerne n'a pas
la prétention de représenter la so-
lution universelle, elle a en re-
vanche le grand mérite d'avoir été
menée a son terme, enrichissant
ainsi la réflexion dans un domaine
en profonde mutation.
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