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SUR UN TERRAIN SOLIDE

Ensemble Stapferhaus / Bahnhof Siid : trois immeubles résidentiels
et la Blaues Haus, Lenzbourg, 2015-2020, pool Architekten

Stefania Koller

Traduit de l'anglais par Marie-Christine Guyon

Blaues Haus accueillant a la fois
ses visiteurs et les voyageurs de
Lenzbourg. (© pool Architekten.)

Quatre cents jours. C’est a peu
preés le temps pendant lequel la
fondation Stapferhaus! est res-
tée propriétaire de la parcelle
Bahnhof Siid, adjacente a la gare
de Lenzbourg. Dans un pays aussi
petit que la Suisse, ou les terrains,
et par conséquent leur propriété,

sont une ressource rare, il semble
curieux que I’on achéte un terrain
pour le revendre peu aprés. Méme
si ce n’était pas son intention lors
de la signature de I’acte d’acqui-
sition en 2014, la fondation avait
une bonne raison de revendre
en 2015: cela lui permettait de

perpétuer, en ce lieu névralgique,
sa mission innovante et vision-
naire. Cet article retrace un pro-
jet de construction mené sur un
terrain sans en étre propriétaire,
ainsi que le cadre juridique et I’ap-
proche particuliére qui rendirent
possible pareille entrepriseZ.
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Un rapide regard sur le passé de la
fondation aide & comprendre le che-
minement peu commun qui condui-
sit a la mise en ceuvre de ce projet.
Le Stapferhaus fut créé en 1960
par un groupement réunissant deux
autres fontations — Pro Argovia et
Pro Helvetia —, le canton d'Argo-
vie et la ville de Lenzbourg. Dés
le début, cet établissement eut une
vocation de fleuron culturel pour
une région qui, au XIx¢ siécle,
avait été écartée lors du choix par
la Confédération de I’emplacement
de sa capitale? et de ses nombreux
sites universitaires?. La démarche
de la fondation reflétait celle de
Philippe-Albert Stapfer, visionnaire
en son temps et considéré comme
le fondateur du canton. Depuis tou-
jours, le Stapferhaus se donne pour
mission de relever les défis socié-
taux actuels®. Aujourd’hui, c’est
I’une des plus célébres institutions
culturelles du canton d’Argovie —
autoproclamé Kulturkanton®. Ses
expositions placent de nombreux
Suisses face a des thémes comme la
patrie, la vérité ou le genre.

Lors de sa création en 1960, le
Stapferhaus n’avait pas vocation a
étre un lieu d’exposition. Mais en
2002, apres avoir été abrité pen-
dant quarante ans dans le chateau
de Lenzbourg, il a transféré ses
activités a destination du public
au Zeughaus, ancien arsenal de la
ville. Dés lors, il a déployé sa capa-
cité de production d’expositions,
avec pour résultat une popularité et
un soutien public croissants. Parmi
les manifestations ayant suscité le
meilleur accueil figurent Decisions
(2012-2014), Money (2014-2016)
et Home (2017-2018), qui a marqué
la mémoire des visiteurs — et pas
seulement par la grande roue dres-
sée pour ’occasion’. Si le Zeughaus
offrait un vaste espace a I’innova-
tion et a la créativité, les projets
y allaient toujours de pair avec
I’incertitude. En effet, ils étaient
financés au coup par coup et les
infrastructures étaient systématique-
ment improvisées. Pour ces raisons,
entre autres, il fut clair deés le début
que cet emplacement ne représen-
tait qu’une solution provisoire. En
2009, compte tenu du succes tou-
jours plus vif des expositions orga-
nisées par la fondation, son conseil
d’administration et sa direction
commencerent a envisager un démé-
nagement. Aprés des années passées
bien caché entre les murs sans pré-
tention du Zeughaus, le Stapferhaus
s’est alors installé dans ceux de la
Blaues Haus, en face de la gare, plu-
tot désuéte. De ce fait, la fondation
s’est transformée presque du jour
au lendemain en porte d’entrée a
Lenzbourg, accueillant les visiteurs
et les habitants lors de leurs trajets
quotidiens. Elle légitime désormais
son implantation en ces lieux par
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sa remarquable présence et par son
role d’édifice public qui embellit un
espace inadéquat servant de place
devant une gare. Role d’autant plus
appréciable qu’a Lenzbourg, les
passagers affluent directement dans
la rue de la Gare®.

La Blaues Haus montre aussi la voie
vers le quartier voisin. Cet acces, et
ce qui se situe concrétement au-dela
de la Blaues Haus, formera le theme
central de cet article. Si la fondation
a un passé remarquable, plus remar-
quable encore est la facon dont sa
direction, ses architectes et les pro-
priétaires du terrain se sont enga-
gés dans un projet bénéfique pour
tous les acteurs en présence, y com-
pris la collectivité — surtout quand
on connait les particularités de la
bureaucratie planificatrice suisse.
L’histoire débute en 2014, année
ou le Stapferhaus, avec le soutien
financier de la ville et du Swisslos,
organisme de loterie, acquiert le

terrain Bahnhof Siid, bien trop
vaste pour l’entreprise visée. A
I’origine, I’intention de la fonda-
tion était de vendre le terrain excé-
dentaire afin de dégager des fonds.
Dans ces conditions, la municipalité
et le Swisslos avaient accordé leur
soutien sous réserve que la vente du
terrain excédentaire n’engendre pas
un important profit. Cependant, en
raison de la forme irréguliére de la
parcelle et du long processus qu’im-
pliquaient une subdivision et une
vente, I’idée s’avéra peu réaliste.

Le Stapferhaus disposait d’a peine
assez de ressources financiéres pour
couvrir les frais de fonctionnement
de cette nouvelle entreprise, d’ou
un risque constant d’échec. La fon-
dation savait en outre qu’il serait
extrémement difficile de lever des
fonds sans soumettre de projet pré-
cis. Les fondations Paul-Schiller
et AVINA couvrant les frais, il fut
décidé de lancer un concours lors

Plan de situation et plan du rez-de-
chaussée de I'ensemble Bahnhof
Std. (© pool Architekten.) La gare
se trouve au nord, les logements au
sud de I’'ensemble. Dans le sens des
aiguilles d’'une montre: Blaues Haus,
béatiment contre un mur, batiment
face a une petite place, batiment qui
surplombe I'espace vert.

> Les arbres récemment plantés vont
pouvoir s’enraciner profondément
dans le sol, car il n’y a pas de
parkings en dessous de cette place.
(© Stefania Koller.)



d’une phase inhabituellement pré-
coce du processus, avec comme
exigence au cahier des charges une
utilisation économique de la par-
celle. Dix-huit cabinets d’architec-
ture prirent part a la sélection. En
2015, le Stapferhaus annongait que
I’attributaire du projet Blaues Haus
était pool Architekten. Confirmant
par 1a sa situation précaire, il indi-
quait en outre ne pas disposer de
la totalit¢ des fonds nécessaires
pour le financer. Les bases du futur
ensemble n’en étaient pas moins
jetées.

Sur ces entrefaites, et alors que le
Stapferhaus avait bel et bien lancé
le projet, un autre acteur entra en
scéne: CoOpera, caisse de pré-
voyance retraite locale. Lorsque
celle-ci apprit en 2015 que le
Stapferhaus avait des difficultés de
financement, elle proposa d’acqué-
rir le terrain entier en accordant a la
fondation, a des conditions raison-
nables, le bail a construction néces-
saire. Cela lui permettait de mettre
en ceuvre la Blaues Haus. Cet achat
n’était pas totalement désintéressé:
étant donné la gestion économique
de la parcelle telle que prévue lors
du concours, il était clair que I’on
pouvait envisager sur le terrain res-
tant des investissements supplé-
mentaires. Dans le secteur public,
accorder un bail a construction sans

vendre le terrain est une pratique
fréquente, destinée a encourager des
projets d’intérét collectif. Cette pra-
tique eut en outre pour effet d’assu-
rer finalement le financement de la
Blaues Haus, peu avant ’accord du
permis de construire, en apportant
de la trésorerie au Stapferhaus.

Méme si CoOpera et le Stapfer-
haus étaient en contact depuis des
mois, le projet préliminaire Blaues
Haus était déja en cours lorsque la
caisse de prévoyance entra officiel-
lement dans la partie. Peu apres, elle
acquit deux petites parcelles conti-
gués a la premiere. Avec Marchesin/
Miiller GmbH comme partenaire
supplémentaire, cet achat donna a
CoOpera la liberté de conception
sur la totalité des terrains reliant la
gare au quartier voisin.

Situés dans la zone spéciale Bahnhof-
Bahnhofstrasse-Malagarain du plan
d’urbanisme de Lenzbourg, tous les
terrains en question sont soumis a
des réglementations spécifiques.
Selon le Code de la construc-
tion, la conception des batiments
a construire dans ce secteur doit
contribuer a ’attrait, pour les pas-
sants comme pour les commergants,
du trajet entre la gare et la vieille
ville®. La nature semi-publique
de I’espace entourant le projet de
construction permit dans une large
mesure d’atteindre cet objectif. Il

n’existait pourtant aucune régle
définissant le coefficient d’occu-
pation des sols, la distance entre
les batiments ou les limites. Ces
parameétres, qui relevaient d’une
négociation avec la municipalité,
devaient étre approuvés dans le
cadre du permis de construire. Si
cela procurait une liberté de concep-
tion en laissant la possibilité de pro-
poser un projet relativement dense,
cela donnait aussi aux pouvoirs
publics leur mot a dire sur la mise
en ceuvre!0.

Du fait de la nature en grande
partie non réglementée de la zone
spéciale, du nombre d’acteurs trés
impliqués et de la forme défavo-
rable des parcelles, comportant des
recoins étroits, la réussite de nou-
velles actions passait nécessaire-
ment par une bonne coopération.
Seul un effort conjoint garantissait
en effet que toutes les parties pre-
nantes bénéficient des résultats du
projet. En tant qu’intervenants pri-
vés, CoOpera et Marchesin/Miiller
n’étaient pas soumis aux régles
des marchés publics. L’idée d’ou-
vrir un concours supplémentaire
fut pourtant mise sur la table des
le départ. Mais la ville fut finale-
ment convaincue que la qualité du
projet serait garantie par une col-
laboration harmonieuse et un pro-
cessus participatif et qu'un second
concours était par conséquent

superflu. C’est ainsi que pool
Architekten se vit confier la nou-
velle étape du projet.

Outre la Blaues Haus, les architectes
ont réalis¢é I’ensemble de quatre
volumes rectangulaires entourant
une petite place de quartier, dont
trois consistent en immeubles rési-
dentiels de cinq niveaux. D’un
point de vue économique, ces trois
volumes, plutot étroits, ne sont
pas trés satisfaisants. Cependant,
compte tenu du compromis entre
intéréts publics et privés, ils
apportent une solution bien équili-
brée a la situation. Chaque batiment
est congu et agencé en fonction de
son emplacement sur le site. L'un
des trois, appuyé contre un mur,
forme un jardin privatif et tran-
quille pour une créche située au
rez-de-chaussée. Ses étages abritent
trois appartements de superficies
différentes, les plus grands dispo-
sant de loggias d’angle vitrées. Le
mur pignon de I’immeuble, défini
par une série de fenétres qui sou-
lignent la structure horizontale de la
fagade, fait face a la place. Le sous-
sol en béton, dans 1’alignement de
la facade, laisse de 1’espace pour
qu’'une abondante flore se déve-
loppe dans la cour.

Le deuxiéme batiment, le plus
grand et exclusivement résiden-
tiel, surplombe I’espace vert. Ses

43



étroites fenétres toute hauteur et
I’utilisation de la couleur en fond
de balcons donnent une allure ver-
ticale a la fagade. Le troisiéme
immeuble, le plus compact, fait
face a la petite place qui se trouve
sur le passage reliant le quartier et
la gare. On accede par son rez-de-
chaussée au garage souterrain, qui
s’é¢tend jusqu’a I’immeuble sur-
plombant 1’espace vert. L’entrée du
garage cOtoie un petit local com-
mercial doté d’une vaste vitrine fai-
sant face au quartier. Les étages de
I’immeuble se composent d’appar-
tements divers par la superficie et
par la disposition.

Le rapport objet/terrain se tra-
duit par une conception du pay-
sage spécifique, appliquée aux trois
immeubles: cour, jardin et place. Les
trois facades, enduites de tons clairs
naturels, se détachent du bardage
bleu foncé de la Blaues Haus.

La Blaues Haus est intégralement en
bois, du rez-de-chaussée jusqu’en
haut, tandis que les immeubles de
CoOpera sont construits en par-
paings (dans le sens de «pierres
de taille traversantes»). Comme
c’est couramment le cas dans les
constructions de bois, la structure
repose sur une sous-structure miné-
rale, qui la protége. Le sous-sol en
béton ne déborde pas du périmétre
de I’immeuble. La plinthe exté-
rieure, a niveau avec le terrain,
assure une étanchéité structurelle.
Dans le cas des immeubles
CoOpera, la transition entre la
maconnerie de parpaings enduits
de crépi et le sous-sol de béton est
traitée a ’aide d’une base de métal.
Pour créer une inertie thermique
et assurer une rétention de 1’humi-
dité, le maximum de cloisons est en
brique. Cela, associé avec un mur
extérieur ouvert a la diffusion de
la vapeur, a permis de se dispenser
de ventilation contr6lée. Tous ces
choix se sont fondés sur des consi-
dérations de durabilité. En ce qui
concerne la Blaues Haus, cela vaut
non seulement pour les matériaux,
mais aussi pour les aspects opéra-
tionnels. Le bois est extrémement
flexible, remplagable et réparable.
On peut coudre, clouer, visser toutes
sortes de choses dans les poutres,
plafonds, planchers et cloisons.

Alors que ce n’était pas prévu a
I’origine, le Stapferhaus contribue
désormais a former sur un terrain
privé deux espaces semi-publics,
proches par la taille mais de nature
différente. Au nord, le volume en L
accueille les visiteurs arrivant a la
gare de Lenzbourg. Au sud, il s’in-
tégre au groupe de batiments qui
entourent une nouvelle petite place
de quartier, ou des arbres et des
bancs invitent les piétons a faire
une pause et les enfants a jouer. Que
la place de quartier (dépourvue de
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nom) prenne vie dépendra des futurs
habitants des immeubles récem-
ment construits, des piétons venus
du quartier voisin et des visiteurs
du Stapferhaus qui feront le tour
de la Blaues Haus. Que I’on trouve
un attrait esthétique ou non aux
immeubles, 1’histoire de Bahnhof
Siid et des parcelles adjacentes est
un bel exemple de coopération et de
réflexion collective menant a une
solution satisfaisante, au-dela des
intéréts — et ce,l’incertitude résul-
tant d’une planification glissante et
de changements de paramétres.

Stefania Koller est architecte zuri-
choise et membre active du conseil
d’administration de Neustart Schweiz,
une association qui préne une réorga-
nisation plus durable de la société a
travers la création de villes et de quar-
tiers multifonctionnels et inclusifs. Elle
travaille actuellement chez Salewski &
Kretz Architekten, une agence dédiée
aux solutions de design et de stratégie
pour des projets urbains complexes.
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On appelle communément Stapferhaus
la fondation et son projet nouvellement
construit. Par souci de lisibilité et pour
éviter des confusions, nous désignerons
ci-aprés la fondation sous le nom de
Stapferhaus et le projet de construction
sous celui de « Blaues Haus», tel que I’a
baptisé le cabinet pool Architekten pour
le concours dont il a été lauréat.

Les informations relatives au déroule-
ment de cette opération ont été recueil-
lies lors d’entretiens réalisés aupres de
Sibylle Lichtensteiger, directrice de la
fondation Stapferhaus, Jiirg Hari, direc-
teur de la gestion d’actifs de la caisse de
prévoyance retraite CoOpera et Thomas
Friberg, partenaire au sein du cabinet
pool Architekten. Ces entretiens ont eu
lieu entre le 1 et le 15 avril 2021.
André Holenstein, « Die Hauptstadt exis-
tiert nicht», UniPress — Forschung und
Wissenschaft an der Universitdt Bern,
152,2012, pp. 16-19. (https://boris.unibe.
ch/41280/)

Staatssekretariat fiir Bildung und
Forschung SBF und Bundesamt fiir
Berufsbildung und Technologie BBT in
Zusammenarbeit mit Prasenz Schweiz und
der Schweizerischen Hochschulkonferenz
(ed.) «Die Schweizer Universititen und
Fachhochschulen im Portrait», Die
Hochschullandschaft Schweiz, Berne,
2006, pp. 41-86. (https://www.swissuni-
versities.ch/fileadmin/swissuniversities/
Dokumente/Kammern/Kammer_FH/
Publikationen/higher_education-d.pdf)
https://stapferhaus.ch/uber-uns
https://www.ag.ch/de/verwaltung/bks/
kultur/kulturkanton/kulturkanton.jsp
Ces trois expositions avaient pour titres
originaux : ENTSCHEIDEN. Uber das

Vue intérieure de I'espace
d’exposition de la Blaues Haus.
(© Ralph Feiner.)

Leben im Supermarkt der Méglichkeiten
(2012-2014); GELD. Jenseits von Gut
und Bose (2014-2016); HEIMAT. Eine
Grenzerfahrung (2017-2018).

8 A de nombreux titres, la gare de

Lenzbourg ne répond plus aux néces-
sités actuelles. Le projet «Anschluss
Lenzburg», en cours de réalisation, vise
a la moderniser de fagon a satisfaire
aux besoins de demain: https:/www.
anschluss-lenzburg.ch/

9 Marti Partner Architekten und Planer

AG, Stadt Lenzburg Bauordnung, 2011,
p- 17, § 21, Al 2.
(https://www.lenzburg.ch/upload/cms/
user/BNO_Onlineversion_gesamt_2016.
pdf)

10 La non-application de certaines régles
favorisant les évaluations individuelles par
un organisme public dans les zones dites
spéciales — agglomération, centre-ville et
village —, ot la réglementation normale ne
tient pas compte de la complexité du tissu
urbain, est sujette a controverse, comme
indiqué en page 14 du M-BNO du can-
ton d’Argovie. Cependant, cette omission
est courante dans de nombreuses villes
et municipalités suisses. Departement
Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung
Raumentwicklung Kanton Aargau (ed.),
Muster-Bau- und Nutzungsordnung
(M-BNO), 2019, p. 14.
(https://www.ag.ch/media/kanton_aar-
gaw/bvu/dokumente_2/raumentwicklung/
regionale__kommunale_planung_1/
nutzungsplanung_1/Muster-Bau-_und_
Nutzungsordnung_M-BNO_Volltext
Empfehlung_ 15 BauV.pdf)



