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ZURICH:
L'INCROYABLE DYNAMISME

DES COOPERATIVES DE LOGEMENT
A Zurich, les cooperatives de logement sont de

retour. La dynamique constructive de la metropole
zurichoise se traduit par une multiplication des

operations de ce type. La France, confrontee ä des

difficultes de gestion de son pare de logements
sociaux, observe ce phenomene avec interet.

L'idee que le logement «bon marche» puisse etre
autofinance commence ä faire son chemin
et de nombreuses villes s'y mettent aussi.

TRACES publie, en complement des articles
de Ruedi Weidmann et Thomas Ekwall,

des extraits d'un dossier realise par Dominique
Boudet pour le numero de septembre de la revue

francaise d'a.

Dominique Boudet

Proprietaires
de quelque 60 000 logements,

assis sur un patrimoine foncier sous-densifie,
les cooperatives de logement zurichoises ont repris
depuis dix ans un nouveau dynamisme, qui se traduit
par une remarquable production architecturale. Et

compte tenu de leur patrimoine foncier, le processus
de transformation engage depuis quelques annees
devrait se poursuivre. Mais avant d'expliquer par
quels mecanismes s'est produite cette mutation, il est
necessaire d'expliquer comment les cooperatives de

logement ont acquis cette importance a Zurich.

Plus de logements avec moins d'argent
Les cooperatives de logement ä Zurich sont nees

au debut du 20e siecle pour faire face ä une penurie de

logements. Le principe de fonctionnement est simple:
des personnes se groupent, fondent une cooperative
dont ils sont actionnaires, laquelle societe construit
des logements qu'elle loue ä ses membres. Etant sans

but lucratif, elle loue ses logements moins chers que le

prix du marche. Ces societes se sont particulierement
developpees avant et apres la Seconde Guerre mon-
diale en beneficiant du soutien de la Ville: plutot que de

construire elle-meme des logements, la Ville de Zurich
a prefere mettre ä la disposition des cooperatives des

terrains lui appartenant. Ceci explique en partie le grand
nombre de logements cooperatifs: on y trouve 60 000
des 140 000 logements cooperatifs de toute la Suisse1.

Toujours ä Zurich, 25% des logements seraient la

propriety d'organismes sans but lucratif, fondations ou

cooperatives. En 2011, sous la pression des habitants,
la Ville a aeeepte le principe de porter cette proportion
ä 33% d'ici 2025.

Une renaissance
Le vieillissement du pare de logements cooperatifs

existant represente un veritable potentiel de deve-

loppement. Ceux construits dans les annees 1930 et
1940 sont en decalage avec les standards actuels. Cela

concerne tant la superficie, les normes et le confort que
les exigences environnementales. Le veritable tresor des

cooperatives, e'est leur patrimoine foncier en attente
de renouvellement. La conjonction d'une crise du
logement, de l'activisme de quelques citoyens determines et
de l'intervention de la Ville va reveiller les cooperatives.
En quelques annees, elles vont redevenir un vecteur de

l'innovation aussi bien sur le plan urbain, architectural

que social. « Jusqu'en 1996, reconnait Peter Schmid2, les

cooperatives etaient endormies. Mais en dix ans, elles

sont devenues des partenaires actifs de la transformation
de la ville.»

1 Donnees de la branche zurichoise de la Federation suisse des cooperatives

de logement
2 President des cooperatives de logement de Zurich

3 Dichter, Eine Dokumentation der baulicher Veränderung in Zurich -

30 Beispiele, Stadt Zurich Amt fur Städtebau
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1 Vue du projet Kalkbreite, realise en 2014 ä Zurich

(PhoTo Ruedi Weidmann)

De l'activisme radical ä la maitrise d'ouvrage
Dans les annees 1990, on a construit tres peu de loge-

ments, quelques centaines par an. Les taux d'interets ele-

ves y contribuaient. Mais il y avait aussi des tabous poli-
tiques: il n'etait pas accepte de demolir pour reconstruire.

«En dix ans, les cooperatives
sont devenues des partenaires

actifs de la transformation
de la ville.»

Dans le meme temps, quelques activistes de la
revolution culturelle des annees 1980, tres vive ä Zurich,
ont pris le logement comme terrain de contestation et
d'action. « Les contestataires sont devenus des

entrepreneurs sociaux. Dreieck et Kraftwerk 1 sont deux de

leurs hauts faits. Pour Dreieck, des squatteurs se sont
opposes ä la destruction d'immeubles, ont fonde une
cooperative demontrant ä la ville qu'on pouvait les sauver et
constituer un ensemble vivant avec quelques extensions.
Finalement, la ville leur ceda le terrain. Dans le cas de

Kraftwerk 1, de jeunes architectes, ecrivains, artistes

reussirent ä installer sur une friche ferroviaire un projet

innovant mixant des logements offrant une forme
de colocation, quelques bureaux, un jardin d'enfant,
des ateliers.

Enfin, la Ville donna l'impulsion qui allait faire bouger
les cooperatives. II y avait urgence: rarete des logements,

loyers eleves, les families ne trouvaient plus ä se loger
et fuyaient vers d'autres communes moins cheres, plus

dynamiques sur le plan urbain. Pour la Ville, cela se tra-
duisait par un risque de desequilibre social et de perte de

recettes fiscales. Une nouvelle municipality s'est fait elire

sur un programme de 10000 logements en dix ans. En

mettant ä la disposition des cooperatives les derniers
terrains disponibles, la relance de la construction de grands

logements s'est faite ä moindre coüt pour la Ville.

Demolir?
Progressivement, le mouvement a pris de l'ampleur. Si

les facteurs positifs de cette mutation sont visibles, beau-

coup reste ä faire. En 2012, la Ville a publie une etude qui
mesurait Involution de la densite sur 30 operations, dont
25 etaient le fait de cooperatives3. Une augmentation est

reelle, mais reste mesuree. En moyenne, le coefficient

d'occupation des terrains est passe de 0,4/0,8 ä 1,0/1,5.
Mais l'important est que cette densification n'a pas

altere l'une des caracteristiques de ces territoires: leur
porosite. La ville poreuse, chere ä Bernardo Secchi, est ici

preservee. En exagerant ä peine, on peut pratiquement
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traverser la ville du nord au sud en passant au travers des

ensembles de logements.
Autre constat: la presque totalite de cette densifica-

tion s'est faite par demolition et reconstruction. Parfois,
afin de preserver une certaine mixite sociale, la demolition

a ete partielle, les anciens bätiments etant restau-

res pour les adapter ä un autre type d'occupants (jeunes

couples ou au contraire retraites), les nouveaux accueil-

lant des families.

Triple rupture
Ces nouvelles operations ont ete l'occasion d'une

triple rupture. D'abord avec la formule stereotypee de

l'alignement de bätiments paralleles issu des Siedlungen

d'apres-guerre. On a vu apparaitre des Schemas d'im-
plantation originaux, cherchant ä eviter les vis-ä-vis, ä

diminuer l'impact visuel des nouvelles constructions,
ä diversifier les perspectives et les lieux, ä reactiver le

rapport ä la rue. Deuxieme rupture: la forme canonique
de la swiss box laisse de plus en plus souvent la place ä

des formes moins systematiquement orthogonales, plus
fluides, repondant ä une recherche de spatialite dif-
ferente. Troisieme rupture: 1'abandon de la sequence
jour-nuit. La typologie standard serait plutot un grand

espace libre - sejour + cuisine -, les chambres - lieux
de l'intimite — etant comme des unites independantes
ouvrant directement sur cet espace collectif. Des projets
recents (Kraftwerk 2, Kalkbreite et Mehr als Wohnen)
montrent que d'autres formes d'habiter sont en train
d'emerger ou tout au moins d'etre testees. Entre l'ap-
partement classique et la colocation se situerait ce que
l'on pourrait appeler une forme de cohabitation, ou de

copartage: plusieurs couples occupent chacun un petit
appartement mais partagent le salon, la cuisine, even-
tuellement la chambre d'amis.

Si la typologie semble evoluer, l'expression architec-
turale reste inchangee; on demeure dans des Schemas

formels tres controles. On trouvera difficilement ce

qui fait les delices des architectes frangais: decalage de

fenetres, projection de volumes, fagades en metal per-
fore. Les influences lointaines viennent plutot d'Italie,
comme par exemple les subtilites des revetements en

ceramique vernisse d'un Caccia Dominioni, coqueluche
de la jeune generation.

Vecteur du changement: les concours
On ne saurait sous-estimer le role des concours dans

cette evolution. Les cooperatives ayant progressive-
ment compris que les concours permettaient d'avoir de

meilleures reponses, elles n'hesitent plus ä en faire, en
confiant de plus en plus l'organisation aux services de la

Ville. Dix bureaux, parmi lesquels deux jeunes agences,
etant mis en concurrence pour chaque projet, la competition

est rude. Ursula Müller, responsable de cette
organisation, veille ä maintenir la diversite en etant tres attentive

ä la selection. Grace aux concours, de toutes jeunes

equipes (pool Architekten, Patrick Gmiir) ont pu etre
reconnues et avoir leur premiere grande commande. Plus

recemment, ce sont deux tres jeunes bureaux, Duplex et
Futurafrosch, qui avaient fait equipe et ont ete laureats

d'un concours ouvert pour le projet le plus emblematique
des cooperatives (lire «Mehr als Wohnen», p. 21). La

composition du jury et la duree des debats (deux jours)

permettent de faire accepter des projets ambitieux
comme Triemli, Kalkbreite ou encore Gutstrasse.

Remarquable ä beaucoup d'egards, cette densification

par petites touches, cette reconstruction de la peripheric
sur la peripherie par operation de 100 ou 150 logements
trouve sa limite dans l'absence d'une veritable dimension
urbaine. Toutes ces operations confirment que la

preoccupation sociale des cooperatives demeure elevee. Mais
si la mixite sociale reste satisfaite, la mixite fonctionnelle
est, sauf exception, absente. Ou sont les commerces, les

services de proximite, les equipements culturels, les

cafes qui feraient de ces ensembles de logements aussi
des quartiers? Interessantes sont ä cet egard des operations

comme Kalkbreite et surtout Mehr als Wohnen:
« Plus que des logements ». Ses concepteurs veulent faire
de cet ensemble de 470 logements un quartier. Mais dejä

se profile une deuxieme phase de la transformation des

domaines de cooperatives, laquelle pourrait poser avec

une plus forte acuite la question de la ville: celle des

grands ensembles de plusieurs centaines de logements.
« Nous avons commence par des concours pour des

bätiments, maintenant nous organisons des concours pour
des masterplans », indique Peter Schmid.

Si les terrains des cooperatives sont des atouts pour
le changement de la ville, il faut esperer qu'elles sauront
faire mieux que les promoteurs prives ä Affoltern, bien
triste cite-dortoir aux confins nord de la ville.

Dominique Boudet, journaliste et critique d'architecture, a ete

directeur et redacteur en chef du mensuel d'architecture AMC.

II a ete ä l'origine de la creation du prix de l'Equerre d'argent et

du Prix de la premiere ceuvre, aujourd'hul reconnus comme les

principaux prix d'architecture en France.

d'a

Magazine d'actualite et de reflexion critique, d'a observe le monde ä

travers le prisme de l'architecture: des debats techniques ä la

Photographie, de l'economie du projet a la museographie, des questions
environnementales aux arts plastiques ou des mutations esthetiques
ä la psychanalyse. Le n° 229 consacre un dossier ä I'habitat cooperatif

en Suisse alemanique. www.darchitectures.com
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