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Ensemble Guggach 8: ambiance villageoi-
se dans un ensemble protégé du bruit

En 2011, la coopérative BAGESTRA (Baugenossenschaft der Strassen-
bahner Zurich) a construit un nouvel ensemble d’habitation a la
Hofwiesenstrasse, a Zurich, ou elle s’était vu octroyer un droit de
superficie par la Ville. En contrepartie, la coopérative s'était engagée
a organiser une procédure apte a assurer la qualité urbanistique et
architecturale de I'opération.

Le projet lauréat du concours d’architecture lancé a I'époque con-
vainc notamment par la maniére dont il gére le bruit généré sur la
Hofwiesenstrasse, une rue tres fréquentée. Une barre implantée le
long de cet axe routier assure en effet la tranquillité voulue au sein de
I'ensemble, ou les habitants bénéficient d’espaces extérieurs variés
et de grande qualité. Sur le plan architectural, I'ensemble séduit par
ses logements spacieux, ses facades animées et |'attention apportée
a la station transformatrice existante.
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Les fagades rouges, les volets coulissants en aluminium et les trois cours intérieures hétérogenes caractérisent le lotissement de Guggach 8.
Photo: L. Buchmann, HSR
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contexte

Le site Guggach 8 a longtemps appartenu aux services industriels de la
Ville de Zurich (EWZ). Au tournant du millénaire, la libéralisation du mar-
ché de |'électricité a amené I'EWZ a réaffecter ou vendre ceux de ses bi-
ens-fonds qui n'étaient plus nécessaires a I'exploitation. Les périmétres qui
revétaient une importance stratégique pour le développement de Zurich
ont été en majeure partie cédés a la Ville.

C'est précisément le cas du site Guggach 8, d'une superficie de 12'000
meétres carrés. La sous-station qui sy trouvait était désaffectée depuis des
décennies. 3'000 métres carrés servaienta I'EWZ de dépét, tandis que les
9'000 autres étaient utilisés comme jardins familiaux.

Lorsque I'EWZ a été détachée de I'administration municipale, cela a ouvert
de nouvelles possibilités de développement pour ce périmetre proche du
centre-ville. Une fois les terrains cédés en droit de superficie a la BAGE-
STRA, la voie était libre pour I"élaboration du projet de nouvel ensemble
d’habitation Guggach 8.

évaluation

situation

L'ensemble Guggach 8 se situe au nord de Bucheggplatz, dans le Kreis
0, entre le pied de la colline boisée du Kaferberg et la Hofwiesenstrasse,
tres fréquentée. On y accede facilement en voiture mais, aux heures de
pointe, le réseau routier local et régional est trés souvent surchargé. Le
site bénéficie en revanche de |'excellente desserte TP de Bucheggplatz,
ou passent cing lignes de bus et deux lignes de tram. On trouve en outre,
dans les environs, plusieurs écoles (y compris enfantines), des commerces

d’usage courant, une pharmacie et divers cabinets médicaux.

commune
La Ville de Zurich promeut résolument la densification urbaine en créant
des conditions propices au développement vers I'intérieur. Ainsi dispo-

se-t-elle d'un plan directeur régional et sera-t-elle bientét dotée d’un plan
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Situation de |'ensemble Guggach. Source: Office fédéral de topographie swisstopo
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directeur communal définissant les principes destinés a régir ce dévelop-
pement. La Ville poursuit en outre une stratégie de développement territo-
rial, et dispose de guides traitant, par exemple, des enjeux de I'urbanisme
durable ou des facteurs de succes des rénovations et démolitions-recons-
tructions socialement durables.

Par ailleurs, la Ville assortit les périmétres qu'elle cede en droit de superfi-
cie de I'obligation d'organiser des procédures de mise en concurrence.
Pourl'ensemble d"habitation Guggach 8, c'est un concours d‘architecture
quia été organisé. Des professionnels de la Ville et du canton ont été impli-

qués dans la procédure, notamment dans le cadre de I'établissement du

programme et du jugement.
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Des éléments coulissants a lames en aluminium protegent du soleil et des regards extérieurs,
tout en animant les facades. Photo: L. Buchmann, HSR

propriété

Les terrains appartiennent a la Ville de Zurich, qui les avait acquis par éta-
pes pour y réaliser une station d‘alimentation en électricité. Aujourd’hui,
seule la tour de I'ancien transformateur témoigne encore de ce projet. Sur
le reste du site, la Ville a toléré que la zone dhabitation W3 soit tempo-
rairement occupée par des jardins familiaux. En 2007, la Ville a conclu un
contrat de droit de superficie avec la BAGESTRA, quiy a, depuis, étendu

son offre par de nouveaux logements spacieux.

chiffres-clés

- Nombre d’habitants en ville de Zurich : 415’367 (2018)

— Superficie du site : 9°618 m?

— CoUts d'investissement : CHF 39,1 millions

— Indice d'utilisation du sol : 0,84

— Nombre de logements : 78

— Surface utile principale : 8'124 m?

— Nombre de places de stationnement : 59

— Coefficient de stationnement : 1,32 places par logement

— Niveau de qualité de la desserte TP : A —trés bonne desserte
— Type de commune OFS : commune urbaine d’une grande agglomérati-
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processus

Danslesannées 1980 déja, la BAGESTRA et la Ville de Zurich avaient mené
de premiéres discussions quant a I'avenir du site Guggach 8. Mais d'aut-
res coopératives et investisseurs avaient aussi témoigné de leur intérét a
développer ce périmetre. Dans le cadre du projet de législature «10'000
logements en dix ans», adopté en 1998, la Ville avait lancé un appel d’off-
res en vue de |'octroi, sur le site, d'un droit de superficie en faveur de la
construction de logements abordables —appel d'offres que la BAGESTRA
avait remporté pour une durée de 62 ans.

En 2005, la coopérative avait lancé, sous la houlette du service des con-
structions de la Ville, un concours d‘architecture pour le nouvel ensem-
ble. Al'issue d'une procédure de préqualification, 10 équipes avaient été
invitées a y participer. Les travaux se sont réalisés entre 2009 et 2011. La

BAGESTRA a joué un réle moteur dans tout le processus.
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Les immeubles aux plans variés créent trois espaces semblables a des cours.

Source: Althammer Hochuli Architekten

acceptabilité

Lorsqu’il est prévu de réaliser un projet immobilier a la place de jardins
familiaux, les résistances ne tardent en général pas a se manifester. Au-
jourd'hui, il est difficile de savoir si cela a aussi été le cas pour I'ensemble
Guggach 8. llyasans doute eu des critiques, méme sile reglement d'urba-
nisme affectait déja le périmeétre a un usage résidentiel. Quoi qu'il en soit,
les nouveaux logements ont suscité un vif intérét. Lors de leur attribution,
la priorité a été donnée aux coopérateurs, aux familles et aux collabora-
teurs de I'EWZ et des transports publics zurichois. Compte tenu du grand
nombre de familles qui s'y sont installées, le site a méme été doté d'une

seconde place de jeux.

densité

Avec ses immeubles de trois a cing niveaux, I'ensemble Guggach 8 parait
assez dense. Il aurait pu I'étre encore davantage, mais cela n‘aurait pas cor-
respondu, selon les architectes, a un quartier périphérique comme ceux si-
tués autour de Bucheggplatz. Tant la densité batie que la densité humaine
ont néanmoins été considérablement augmentées. Les huit immeubles
abritent 78 logements allant du 1,5 pieces au 5,5 piéces, avec une part

prépondérante de 4,5 pieces d'environ 110 metres carrés.
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Le nouveau lotissement a soigneusement été arrangé dans le bati. Dans la tour de transforma-
tion rénovée, une brasserie augmente la diversité du site. Photo: L. Buchmann, HSR

qualité

La BAGESTRA a pour but de créer et maintenir en état des logements
économiques de grande qualité. Dans le cadre de la conception des im-
meubles de I'ensemble Guggach 8, qui sont dotés de fenétres allant du
sol au plafond, une grande attention a été portée a la longue durée de
vie des éléments de construction. Sont emblématiques de I'opération, les
éléments coulissants a lames en aluminium qui contrastent avec le rouge
vif des fagades. Dans la plupart des logements, une piece est concue pour
pouvoir étre utilisée soit séparément, soit comme prolongement du sé-
jour, en fonction des besoins des locataires.

Le long de la Hofwiesenstrasse, une barre composée de trois immeubles
réunis protege le reste de I'ensemble des nuisances dues au trafic. Les
plans de ce batiment sont congus de telle sorte que les séjours donnent
sur cour, ou les parents peuvent toujours garder un ceil sur leurs enfants
en train de jouer. Comme I'ensemble dispose de son propre parking sou-
terrain, les cours et le réseau interne de chemins sont exempts de trafic

motorisé.
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Un long batiment composé de trois immeubles d'habitation réunis protege le reste de I'en-
semble du bruit du trafic. Photo: L. Buchmann, HSR

Entre les immeubles, un chemin piéton bordé de haies et de végétation
relie trois espaces semblables a des cours, qui produisent, en pleine ville,
une atmosphere villageoise. Propices aux rencontres, ces trois placettes
invitent, de par leurs équipements différenciés — fontaine ou bac a sable,
par exemple — différentes catégories d’habitants a sy attarder. Les dimen-
sions et I'échelle des cing immeubles de plan plus compact se réferent a
la tour de I'ancien transformateur, un témoin historique rénové dans lequel

s'est installée une petite brasserie.
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rentabilité

La BAGESTRA a investi 39 millions de francs dans I'ensemble d’habitation
Guggach 8, qui a été réalisé en une seule étape et occupé en 2011. Les
loyers des logements pour familles sont nettement supérieurs a 2'000
francs. Y ont en effet été répercutés les colts du chauffage a sondes géo-
thermiques et des fagades, ainsi que le fait d’avoir renoncé a exploiter au
maximum I'indice d'utilisation du sol. Les logements n’en sont pas moins
trés appréciés. Ainsi certains locataires des autres cités de la BAGESTRA
ont-ils déménagé dans I'ensemble Guggach 8. L'intérét suscité par ces
logements était tel que, selon I'administrateur de la coopérative, chacun

d’entre eux aurait pu étre loué quatre a cinq fois.

résume

Dans le présent exemple, c'est un concours d'architecture qui a permis
d'assurer le niveau de qualité voulu. D'apres les revues spécialisées et la
NZZ, le résultat est «tout simplement beau», «dense, mais reconnaissable
entre tous». La barre trés urbaine quilonge la Hofwiesenstrasse protege le
reste de I'ensemble du bruit et laisse deviner la densité batie de I'opéra-
tion. Or, en réalité, les cing autres immeubles, disposés autour de trois
espaces semblables a des cours, conferent a I'ensemble un caractere
presque villageois. Une fontaine créée par un artiste zurichois y introduit
une note singuliere. Les habitants peuvent veniry remplir d’eau fraiche des
bouteilles produites spécialement, ce qui fait de la fontaine un lieu de so-

ciabilité au quotidien.

informations supplémentaires

1999. Weisung des Stadtrates an den Gemeinderat. GR 99/480. Zurich.
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2011. «Dicht, aber unverwechselbar». NZZ, édition du 26.07.2011. Zurich.
2011. «Einfach schén». Wohnen, vol. 86, no 11/2011. Zurich.

points forts selon I'avis d'EspaceSuisse

— Cet ensemble d'habitation coopératif plein de caractéere associe une

architecture plaisante mais discrete et des logements modernes, que

des plans flexibles permettent aux habitants d’utiliser de fagon

individualisée.

- La barre implantée le long de l'artére trés fréquentée qu'est la Hofwie-

senstrasse permet d‘assurer, coté cour, un cadre de vie tranquille.

— Bien que I'indice maximal d'utilisation du sol n‘ait pas été pleinement

exploité, le nouvel ensemble présente une densité adaptée.

— Les nouveaux immeubles respectent le bati préexistant et inteégrent la

tour — rénovée — de |'ancien transformateur, qui contribue a I'identité du

quartier.

— Malgré la forte pression urbaine, les trois placettes aménagées au sein

de I'opération favorisent les contacts sociaux et lui conferent une

identité spécifique.

2011. STILLES WASSER AM KAFERBERG. Projet artistique de Markus Weiss. Zurich.
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