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Naissance d’un quartier certifié «Site 2000 watts»

Un nouveau quartier d’habitations, de bureaux et de commerces a pris forme sur un ancien
site industriel a Zurich Manegg. Trois coopératives d’habitaiton y ont construit prés de
230 logements, sous I’égide d’'une entreprise totale... avec des expériences plus ou moins

mitigées.

Disons-le d’emblée: les coopératives d’habitation auraient
pu construire beaucoup plus de logements a Greencity,
puisque trois mois avant la remise des batiments, les 235 ap-
partements avaient tous été loués, laissant sur le carreau la
grande majorité des 1200 demandeurs. Et pourtant, rien ne
laissait a priori présager d’un tel succes sur une ancienne
friche industrielle, plombée par I'ancienne papeterie Sihl et
entourée d’une boucle de I'autoroute A3 d’un cété, et de
I'autre par un chemin de fer et une route tres fréquentée.

La pression politique fait merveille

Mais les temps changent. Des habitations denses rem-
placent les anciennes industries et les villes favorisent la
tendance, parce qu’elles y voient une réponse possible a
la forte croissance démographique, susceptible de préser-
ver un tant soit peu la nature. Et le Manegg se prétait par-
faitement au jeu. L’environnement du quartier, avec la zone
de loisirs du long de la Sihl et le versant boisé de I'Uetli-
berg compensent la rareté des espaces verts au sein du

quartier. Un quartier disposant d’ailleurs d’excellentes liai-
sons de transports publics, avec un arrét de la ligne de
train aux abords directs du quartier et qui vous transporte
en dix minutes a la gare centrale de Zurich.

Il aura toutefois fallu de nombreuses années avant que
le nouveau quartier ne s’éveille, notamment a cause du
plan directeur de quartier concu par I’entrepreneur total
Losinger Marazzi, qui ne prévoyait initialement aucune
place a des logements a loyers abordables. Et ce n’est
finalement que sous la pression du Conseil municipal et
compte tenu de la précarité de I'offre en logements a
loyers abordables a Zurich, que I’entrepreneur total a fini
par céder un tiers de la construction des futurs apparte-
ments a des maitres d’ouvrage d’utilité publique (MOUP).
Les négociations menées par un groupe d’intérét «neues
wohnen ziirich», une organisation mise en place par I’as-
sociation régionale des coopératives d’habitation de
Zurich, ont certainement aussi contribué & infléchir la
vision de I’entrepreneur total en faveur des MOUP.
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Le plus grand chantier de Zurich

La partie réservée aux MOUP a été répartie entre trois
coopératives d’habitation et une fondation municipale.
Losinger Marazzi a vendu le terrain a batir a condition de
réaliser les projets. Le co(t étant de 247 francs le métre carré
de surface habitable, le loyer net d’un appartement de
4 pieces et demi avoisine les 2000 francs par mois. Un plan
de développement urbain congu par les bureaux Diener &
Diener, Meili Peter et Adolf Krischanitz a déterminé la struc-
ture du béti. Un concours a été organisé spécialement pour
les trois coopératives, chaque batiment étant congu par un
architecte différent. Les travaux ont débuté en automne 2015
avec les MOUP. Le projet s’appelle dés lors Greencity et c’est
le premier quartier certifié Site 2000 watts de Suisse (voir
encadré «Durabilité certifiée»). Dés juillet 2017, les premiers
locataires de la coopérative ont pu emménager et en octobre
déja, les 235 appartements étaient occupés. Loffre des
quatre MOUP differe a bien des égards.

Singles, grandes familles et communautés

d’habitation

La Wogeno Ziirich a réalisé son plus grand projet a ce
jour a Greencity. Ici aussi, elle jouera le réle d’une organisa-
tion faitiére pour une communauté de maisons autonomes.
Elle posséde la plus grande partie de 'immeuble A1, un
batiment spectaculaire en forme de navire en raison de son
emplacement entre la ligne de chemin de fer et la route.
Wogeno offre ici 58 appartements d’1,5 piéce a 6.5 piéces,
ces derniéres s’adressant en particulier a des communau-
tés d’habitation en colocation. L'immeuble A1 se distingue
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Greencity est dans une boucle de I'autoroute A3, dans le quartier de Manegg. Les trois immeubles des MOUP

(en vert dans le plan) sont déja achevés.

notamment par sa rue aux étages, un large couloir qui tra-
verse I'ensemble du batiment au troisitme étage. «Les
niches aménageables, les salles de loisirs, les chambres
d’hotes et une salle commune sont reliées entre elles
comme un collier de perles», explique Tom Hegi, chef de
projet de Wogeno. De 13, on peut accéder a la terrasse de
550 meétres carrés sur le toit, qui se préte a divers usages.

La Coopérative Hofgarten (Geho) a participé au projet
Greencity parce qu’elle est propriétaire de I'établissement
Sihlgarten situé a proximité immédiate du nouveau quar-
tier... et parce qu’elle était convaincue par le concept de
société a 2000 watts: «Nous avions vraiment envie de par-
ticiper au développement d’un projet phare durable d’une
telle ampleur», explique Milena Ragaz, présidente de la
Geho. C’était aussi une super occasion de collaborer avec
d’autres MOUP et de bénéficier de I'’expérience des autres.
La Geho est propriétaire de I'immeuble B3 sud, avec
44 appartements sur la Spinnereiplatz, et son projet a rem-
porté le Lapin d’Or 2018 de la revue Hochparterre pour
son concept de cour résidentielle. Quatre appartements
par étage sont regroupés autour d’une cour intérieure et
sont reliés par une coursive, de sorte que les contacts de
voisinage s’établissent automatiquement. La Geho pro-
pose principalement des appartements familiaux, mais
répond également au théme «vivre et travailler» avec
quatre studios. De plus, la coopérative possede 24 appar-
tements dans I'immeuble A1, plus exposé, ou elle offre a la
fois de petits appartements et de grandes unités pour des
communautés en colocation, ce qui lui permet de toucher
un nouveau public cible.
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La Gemeinniitzige Bau- und Mietergenossenschaft
Ziirich (GBMZ) a construit 85 logements dans le batiment
B4 sud en forme de U. Il se caractérise par sa grande cour
et les terrasses communes au septieme étage, qui abritent
également les buanderies. Les principales implantations
de la GBMZ sont situées dans le Kreis 4 au centre-ville et
la plupart d’entre elles disposent de trois pieces. «lls sont
toujours trées demandés», explique Felix Bosshard, pré-
sident de la GBMZ. Cependant, ils ne conviennent guere
aux familles nombreuses. Avec ses nouveaux projets de
construction, la GBMZ souhaitait donc créer des apparte-
ments familiaux contemporains — comme dans I'immeuble
Greencity, ou I'appartement classique de 4,5 pieces est le
type le plus courant. La cour avec le terrain de jeux et la
connexion avec la forét est idéale pour les enfants, et une
créche a emménagé au rez-de-chaussée.

Avec 20 logements dans I'immeuble B4 sud, la Fonda-
tion Logements pour familles nombreuses dispose de la
plus petite part dédiée aux MOUP. Elle a des régles strictes:
un appartement n’est donné aux familles que si elles ont au
moins trois enfants. La demande pour de tels logements est
si forte que la Fondation n’a pas hésité a participer a Green-
city. «La liste d’attente compte 380 familles, la période d’at-
tente est de cing a sept ans», explique Sylvia Keller, direc-
trice de la fondation. La majeure partie de I'offre Greencity
se compose donc de 5,5 piéces, douze appartements sont
subventionnés et sont donc réservés a des personnes a
revenus particulierement faibles.

Presque tout a été loué en un week-end

La collaboration des quatre MOUP concernés portait en
particulier sur la gestion des locaux commerciaux des rez-
de-chaussée. Comme ils ne sont pas tous aussi attrayants
les uns que les autres selon leur situation, les MOUP ont
décidé de partager les colts et les risques. La location a
mieux marché que prévu, seuls deux locaux sont encore
libres. La location d’appartements a également été gérée
ensemble. Les appartements témoins n’étaient disponibles
qu’en novembre 2016, un bon semestre avant 'emménage-
ment. Les quatre MOUP ont organisé un week-end de
portes ouvertes... qui a remporté un succes fulgurant avec
pas moins de 1500 personnes intéressées.

Une grande partie des logements a ainsi pu étre attribuée,
sans méme avoir besoin de les proposer en location sur des
portails en ligne. Les intéressés/es pouvaient postuler direc-
tement lors de la visite sur le site web dédié, méme aupres de
plusieurs MOUP. L’'un des critéres n’était pas seulement I'ap-
partement et le prix, mais aussi les différents réglements
d’occupation. La Geho impose par exemple des regles plus
strictes que les deux autres coopératives. Avant la signature
du contrat, tous les MOUP ont eu des entretiens individuels
avec les locataires potentiels, leur expliquant le réglement
intérieur et les particularités du projet Greencity.

Vif intérét pour la participation
Les petits appartements étaient particulierement deman-

dés, les plus grands genre 6,5 piéces ont moins facilement

(suite du texte en page 31)

Construire avec une entreprise totale -
des expériences mitigées

Le président de la GBMZ ne méache pas ses mots:
«Nous ne travaillerons plus avec un entrepreneur
total (ET) pour un prochain projet», déclare Felix
Bosshard. Dans le cas de Greencity, les maitres
d’ouvrage n’avaient pas le choix, car la société
Losinger Marazzi AG a été désignée comme ven-
deur du terrain pour I’exécution. Les trois coopé-
ratives et la fondation ont chacune négocié leur
propre contrat d’ET avec un prix fixe. Le contrat a
donc été attribué aux sous-traitants par I'entre-
preneur total, qui avait avantage a utiliser les
mémes équipements et matériaux pour I’en-
semble du site. Toute personne qui s’en écartait
devait supporter les colts supplémentaires ou, si
nécessaire, les réduire. Par exemple, la GBMZ a
choisi des machines a laver plus robustes, mais
n’a pas utilisé de box a pneus dans le parking
souterrain.

Mais les problemes étaient en fait ailleurs: «Selon
nous, I'ET a choisi des entreprises avec un per-
sonnel moins qualifié», explique Felix Bosshard.
lls sont méme venus de I'étranger, et ce dans le
cadre d’un projet qui s’engage en faveur du déve-
loppement durable. Certains avaient fait faillite
pendant les travaux de construction et ont da étre
remplacés a court terme. Conséquence: «La qua-
lité de I'’exécution ne correspond pas dans de
nombreux domaines a nos standards habituels.»
Par rapport au nouveau lotissement de Klee, ou la
GBMZ avait effectué I'’exécution de maniere
conventionnelle, de nombreux défauts ont été
constatés. La Wogeno a connu des expériences
similaires. A bien des égards, elle trouve aussi que
I’'exécution laisse a désirer et que les défauts pul-
lulent.

«Nous n’avons pas trouvé que c’était si négatif
que cela», déclare Boris Deister, directeur général
de Geho. Le nombre de déficiences était limité. Un
représentant légal a été engagé trés tét et un
contrat avec une description détaillée du batiment
a été conclu avec I'entreprise totale. «Plus vous
définissez t6t, moins il y aura de problemes plus
tard», explique Boris Deister. Afin d’'imposer ses
exigences et de négocier a égalité avec I'entre-
prise totale, il est important d’avoir des experts
dans la commission de construction et d’autres
comités du maitre d’ouvrage. RL
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Durabilité certifiée

Losinger Marazzi AG construit au total 13 batiments
sur le site de huit hectares de I'ancienne papeterie Sihl
a Zurich Manegg. Les huit immeubles d’habitation
abritent environ 730 appartements en location et en
propriété, tandis que trois autres immeubles offrent
environ 55 000 metres carrés d’espace de bureaux.
Les rez-de-chaussées surélevés seront utilisés a des
fins commerciales, ce qui donnera un supplément
de vie au nouveau quartier. Il y aura aussi un hétel de
170 chambres et une école pour 250 enfants.

Au total, Greencity va accueillir 2000 résidents et
3000 emplois. Un bon tiers, soit 235 appartements,
appartient a des MOUP. Ce sont les premiers loge-
ments a avoir été occupés des juin 2017. Trois
autres batiments, dont la filature, seul monument
industriel préservé, suivront a partir de I'été 2018.
La ville de Zurich offrira la clé de volte du quartier
en construisant une école d’ici 2023.

Greencity est le premier quartier en Suisse a étre cer-
tifié comme Site 2000 watts par I’Association Cité de
I'énergie et I'Office fédéral de I'énergie, et a obtenu en
janvier 2018 sa troisiéme recertification. L’approvi-
sionnement en énergie provenant de sources renou-
velables & cent pour cent a été déterminant & cet
égard. Des installations photovoltaiques ont été ins-
tallées sur tous les toits, de sorte que 23% de I’électri-
cité est produite localement. Un contrat a été conclu
avec la compagnie d’électricité de la ville de Zurich
pour la production d’énergie et de chaleur. Les maitres
d’ouvrage ont également pu participer directement
aux installations photovoltaiques et recevoir en retour
de Iélectricité a prix réduit.

Au cceur du systeme se trouvent trois pompes a
chaleur & ammoniac d’une puissance de 1200 kilo-
watts chacune. La principale source de chaleur vient
de la nappe phréatique. Les autres besoins sont
couverts par un réservoir de stockage souterrain de
140 sondes d’une profondeur de 120 métres. La
norme de construction Minergie-P-Eco et le concept
de mobilité, qui met I'accent sur les transports
publics et les parkings réduits, sont d’autres fac-
teurs de la certification Site 2000 watts. Les rési-
dents de Greencity s’engagent a respecter diverses
mesures dans le cadre d’un contrat de location,
comme par exemple I'achat d’électricité verte. lis
peuvent utiliser une application pour se tenir au cou-
rant de leur consommation d’énergie. RL

Limmeuble A1 s’étend le long de la voie ferrée. Il impressionne > www.greencity.ch >
par ses parties communes: le large couloir polyvalent et la 4
terrasse de 500 métres carrés. ['offre d’appartements s’étend du www.greencity-genossenschaften.ch

petit appartement a I'appartement en colocation.
Photos: Lukas Walpen
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trouvé preneurs. Anita Schlegel, directrice de Wogeno,
explique qu’il s’agit d’un reflet de la société: «Il y a simple-
ment plus de personnes qui vivent seules.» Et peut-étre
qu’ils veulent vivre dans une communauté comme les mai-
sons Wogeno. Pour que I'auto administration et la commu-
nauté fonctionnent, les résidents sont accompagnés par
Wogeno; cela signifie fonder une association d’immeuble et
participer aux différents groupes de travail.

Anita Schlegel et Tom Hegi sont plus que satisfaits des
résultats obtenus jusqu’a présent: bien que I'effort pour le
processus de participation soit important, huit assemblées
plénieres ont déja été organisées. Des groupes de travail ont
déja pris en charge la location de chambres d’hbtes et de
salles communes, et ont méme créé leur propre plateforme
web. GBMZ et Geho notent également que les nouveaux
locataires ont trés envie de participer. Les représentants des
locataires s’étaient déja formés dans le cadre d’une commis-
sion de réglement ou d’une initiative de groupe de contact.

La question de la voiture privée n’a pas non plus fait de
grosses vagues. Les immeubles de Greencity n’offrent
gu’un nombre limité de places de stationnement. Dans
I'immeuble B3S, il y a environ 19 places de parc pour 44
appartements. Wogeno ne dispose que de 18 places de
parc pour ses 58 appartements, et était donc le seul
MOUP a devoir présenter un concept de mobilité. Certains
locataires s’engagent a ne pas garder leur voiture et I'offre
et la demande de places de stationnement se sont équili-
brées. Greencity refléte donc la tendance a ce que de plus
en plus de gens abandonnent la voiture en milieu urbain,
explique Anita Schlegel. Et Felix Bosshard le sait: «Si vous
possédez deux voitures, vous ne faites probablement pas
partie de notre public cible de toute facon.»

Densité percue comme facteur positif

Comment les quatre MOUP voient-ils le futur dévelop-
pement de Greencity? Risque-t-on de voir émerger une
ville dortoir de plus a la périphérie de la ville? Pas vraiment.
Tout le monde semble s’accorder pour dire que le quartier
est et restera vivant. L'une des raisons est |a taille du pro-
jet. D’autres grands lotissements sont en outre prévus a

L’immeuble B4S est aussi destiné au familles — plus d’une
centaine d’enfants y vivent. La grande cour intérieure du
batiment en forme de U et la terrasse commune au septieme
étage offrent de belles possibilités de rencontres.

Photos: Lukas Walpen

proximité immédiate du quartier, avec la participation entre
autres de deux MOUP: BEP et Logis Suisse SA. L’en-
semble de la zone de développement de Manegg s’éten-
dra alors sur 20 hectares le long de la riviere Sihl.

La densité de la nouvelle zone de développement est
considérée comme un autre facteur positif, car cela per-
met une offre commerciale attrayante avec des magasins
et des restaurants a usage quotidien. Milena Ragaz
expliqgue que les coopératives sont les premiers maitres
d’ouvrage du nouveau quartier a faire preuve de sens des
responsabilités a cet égard, en accordant par exemple des
conditions de location trés favorables aux boulangers.
Boris Deister, directeur général de Geho, observe les pro-
gres au quotidien, puisque la coopérative a installé son
bureau a Greencity: «Quand je regarde la Maneggplatz le
soir, je suis étonné par toutes les activités qui y régnent —
et beaucoup reste a venir. Le potentiel est énorme.»

Richard Liechti (Wohnen mai 2018)
Adaptation PC
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