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Programmer 
les tours de l’Etoile (PAV) : 

Pour qui 
et comment ? 
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un regard 
typo-morphologique

Comment ? 



BYRNE, DUPRAZ, PROAP, SWISSTRAFFIC, INGENI MEP PAV Etoile - degré 3

Sur la partie nord de chaque îlot, implantation de 4 tours rectangulaires 
d’une hauteur de 76 mètres inscrites à l’intérieur du périmètre du PLQ.

2. GABARITS ELEVES

BYRNE, DUPRAZ, PROAP, SWISSTRAFFIC, INGENI MEP PAV Etoile - degré 3

Le long de la route des Jeunes, construction de 2 grandes tours 
d’une hauteur de 172 mètres et du Palais de Justice selon le tracé 
inscrit dans le périmètre du PLQ.

6. TOURS DE GRANDES HAUTEURS

h= 90m

h= 100-170m

BYRNE, DUPRAZ, PROAP, SWISSTRAFFIC, INGENI MEP PAV Etoile - degré 3

TOUR OBJET DU MANDAT, COUPE / PLAN

PLAN DU 3 EME  ETAGE

PLAN DU 21 EME AU 38 EME ETAGE 

PLAN DU 39 EME AU 47 EME ETAGE 

PLAN DU REZ-DE-CHAUSSEE

23 à 39ème étage

+76.00 +12.00

1026 m2

23 à 39ème étage

+76.00

+138.00

+12.00

626 m2

4 à 22ème étage

+12.00

1425 m2

toiture

+172.00

+138.00

+76.00 +12.00

1er au 3ème sous-sol

- 3.00 - 6.00

± 0.00

3200 m2

3ème étage, restaurant

+12.00

1425 m2

1er au 3ème sous-sol

- 3.00 - 6.00

± 0.00

3200 m2

3ème étage, restaurant

+12.00

1425 m2

23 à 39ème étage

+76.00 +12.00

1026 m2

23 à 39ème étage

+76.00

+138.00

+12.00

626 m2

4 à 22ème étage

+12.00

1425 m2

toiture

+172.00

+138.00

+76.00 +12.00



UNE PLURALITÉ D’EXEMPLES

Constitution d’un corpus de tours réalisées 
sur le territoire suisse, à échelle comparable

Des hauteurs nouvelles ... 
mais une diversité de réponses en ce qui 
concerne l’image/ l’expression, le rapport au 
sol, l’organisation typologique, etc.

Ilot type, Image directrice du PAV-Etoile, Dupraz-Byrne



1
STRATIFICATION 

PAYSAGÈRE / URBAINE

Une question de hauteur, au-delà de la 
cîme des arbres ou du toit de la ville...

Des altitudes charnières ?

Diagramme d’Alison & Peter Smithson, 1960
Hohes Haus West, Zürich, 2013 - h= 35m
Loeliger Strub Architekten



1
STRATIFICATION 

PAYSAGÈRE / URBAINE

Une question de hauteur, au-delà de la 
cîme des arbres ou du toit de la ville...

Une influence sur les types d’habitat 
et sur le rapport à l’extérieur

Hohes Haus West, Zürich, 2013 - h= 35m
Loeliger Strub Architekten



BYRNE, DUPRAZ, PROAP, SWISSTRAFFIC, INGENI MEP PAV Etoile - degré 3

1
STRATIFICATION 

PAYSAGÈRE / URBAINE

La nature des relations entre les formes 
bâties de tailles différenciées

Des ruptures d’échelles et des éléments 
de transition

Croquis de Bakema, Transitional Elements, 1961 PAV-Etoile, Schémas Dupraz-Byrne

Hardturm Areal, Zurich, concours 2016 - h= 130m
HRS, Caruso St John, Pool, Boltshauser



2
STRATIFICATION 

FONCTIONNELLE / SPATIALE

La mixité programmatique verticale

Des étages référents contre l’homogénéité 
fonctionnelle ?

Downtown Athletic Club, New York, 1931 - h= 158m

Maisonnettes Duplex

Appartements

Hôtel

Centre de conférence

Fitness

Hard Turm Park, Zürich, 2013 - h= 76m
Patrick Gmür

Restaurant 57e étage, DC Tower, Vienne, 2014
Dominique Perrault



9

LOGGIA-WOHNUNGEN

TOP FLOOR

SPLIT-LEVEL DOWN

SPLIT-LEVEL UP

ca. 
3.60�m

ca. 
2.60�m

ca. 
4.60�m ca. 

2.60�m

*ca. 3.00�m in Etagen 21 und 22

ca. 
2.60�m*

ca. 
3.10�m

2
STRATIFICATION 

FONCTIONNELLE / SPATIALE

L’imbrication typologique et volumétrique

Des stratégies spatiales particulières pour 
des habitats détachés du sol...

Tour Zölly, Zürich, 2014 - h= 66m
Meili Peter Architekten



3
MIXITÉ/ DIVERSITÉ

SOCIALE

Les espaces individuels vs collectifs ou 
communautaires

Des niveaux d’articulation : l’échelle de la 
collectivité retrouvée à la verticale

Logements Soho, Paris 18e, Porte de la Chapelle, 2018
Atelier Martel & Charles Pictet Architectes



Les espaces individuels vs collectifs ou 
communautaires

Le rapport au sol : la grande dimension des 
espaces de rencontre

Tour Letzibach, Zürich, 2009-2015 - h= 45-50m
Adrian Streich, Leoliger Strub Die höheren Türme mit 14 Wohngeschossen über dem Sockel for-

mulieren in ihrer gleichmässigen Anordnung und Höhenentwicklung einen 
ruhigen Horizont zum Gleisfeld und bilden gemeinsam mit den flacheren 
Bauteilen am zentralen Platz eine Komposition mit einer starken Figur-
qualität. Während die schlanken Türme eine übergeordnete Beziehung 
zwischen dem Gleisfeld und Altstetten herstellen, gehört der flache So-
ckel zum Massstab des Flaneurs auf dem Trottoir. Mit der Referenz an 
die juragelben Klinkersteine der ehemaligen Betriebsgebäude der SBB 
wird die Anlage robust materialisiert und die Bindung an den Ort weiter 
vertieft.

Die seitlichen Gassen und Plätze bilden eine Sequenz von länglichen 
Aussenräumen und unterteilen zusammen mit den inneren Erschlies-
sungsgassen die Sockelbebauung in verschiedene Bau- und Nutzungs-
felder. Zwischen den Hochbauten befinden sich grossflächige Hallen-
bauten, die mit einem Sheddach und Laternen natürlich belichtet werden. 
In den seitlichen Sockelbauten sind Gewerbeflächen angeordnet, die je 
nach Bedarf in kleine Einheiten eingeteilt werden können. Am zentralen 
Platz stehen Gastronomiebetriebe mit Bezug zum Aussenraum im Vor-
dergrund, während in den Randbereichen Verkaufs- und Dienstleistungs-
räume vorgesehen sind. Auf diese Weise werden das Erdgeschoss und 
die Umgebung allseitig mit belebenden Nutzungen bespielt.

N
4. Obergeschoss

12.50 25

Erdgeschoss 1:500

12.50 25

Untergeschoss 1:500

12.50 25

Erdgeschoss 1:500

12.50 25

Wohnebene A 1:500

12.50 25

1. Obergeschoss 1:500

12.50 25

Erdgeschoss 1:500

N
1. Obergeschoss

12.50 25

Erdgeschoss 1:500

12.50 25

Untergeschoss 1:500

12.50 25

Erdgeschoss 1:500

12.50 25

4. Obergeschoss 1:500

12.50 25

3. Obergeschoss 1:500

12.50 25

7. Obergeschoss 1:500

3
MIXITÉ/ DIVERSITÉ

SOCIALE



La mixité des formes d’habitat et
des modes de vie

L’organisation du plan : une variété 
typologique superposée

Tour Letzibach, Zürich, 2009-2015 - h= 45-50m
Adrian Streich, Leoliger Strub 

3
MIXITÉ/ DIVERSITÉ

SOCIALE



La mixité des formes d’habitat et
des modes de vie

Une diversité de pratiques domestiques...

Tour Letzibach, Zürich, 2009-2015 - h= 45-50m
Adrian Streich, Leoliger Strub 

3
MIXITÉ/ DIVERSITÉ

SOCIALE



4
RELATIONS

INTÉRIEUR - EXTÉRIEUR

Les prolongements extérieurs: 
échelles et types

Des «pièces extérieures» plus adaptées à 
l’habitabilité du logement en hauteur ?

Tour Beirut Terraces, Herzog & de Meuron, Liban, 2009

Letzibach, Adrian Streich, Loeliger Strub

Anvers, Diener & Diener

EuropaAllee, Graber Pulver
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un regard 
sociologique

Pour qui ? 



Etude de marché – Périmètre PAV Etoile 

Des cibles à la programmation urbaine et architecturale 

DEFINITION DES CIBLES RESIDENTIELLES ET DE LEURS ATTENTES 
Naturel 

Potentiel 
Exclu 

POSITIONNEMENT DU SITE & QUALITES SPECIFIQUES 
 

Qualités fonctionnelles : Accessibilité voiture, TP, vélo, proximité des services et des équipements 
Qualités sociales :   Réputation, dynamique associative 

Qualités sensibles : Nuisances, paysage, vue, environnement résidentiel 

PROGRAMMATION QUALITATIVE ET QUANTITATIVE ADAPTEE AUX CIBLES 



1. POSITIONNEMENT DU SITE 
Visualisation de l’avenue des Acacias: Byrne & Dupraz.. 

 



Etude de marché – Périmètre PAV Etoile 

Le projet PAV-Etoile est caractérisé par une importante 
densité bâtie, développée sur un site post-industriel. Il est 
destiné à devenir une nouvelle centralité «métropolitaine» 
de Genève alliant habitat et emploi de haute densité ce qui 
contribuera à en faire un quartier fonctionnant sur un mode 
«24h/24h, sept jours sur sept». 

Avec ses bâtiments de hauts gabarits – allant jusqu’à 170m – il 
possèdera plusieurs bâtiments iconiques, rien que par leurs 
dimensions (Bigness). Ce quartier proposera des logements 
dans des tours au caractère potentiellement 
«exceptionnels». 

Les nuisances le long de certains axes de transit 

contribueront à renforcer une perception encore plus forte 

de la densité que ce qu’elle sera en réalité. L’enjeu sera 

d’attirer des ménages qui valorisent cette densité. 

 

> Un projet architectural de qualité supérieure à la moyenne 

adaptée aux cibles sera essentiel pour parvenir à en faire un 

élément constitutif de l’image positive de «nouvelle 

centralité urbaine» citée ci-contre comme une opportunité. 
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Donner envie d’habiter au PAV : un beau défi ! 

Plan masse du projet PAV-Etoile (Source: Byrne & Dupraz). 
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Trois morphologies différentes 

Surfaces: les surfaces brutes de plancher attribuées aux 
appartements représentent 216’100m² réparties à ce jour 
dans tous les lots, y.c. le lot G (modification depuis le 
déplacement du Palais de Justice). Selon une première 
estimation, sans détails sur les projets définitifs, cela 
représente approximativement 156’000m² de surfaces utiles 
de plancher (SUP). 

 

Mixité: un peu plus du 50% des SBP est attribué à 
l’habitation (voir slide suivante). La répartition est 
différenciée entre lots: allant de 13-15% (lot B, Pictet ; lot F, 
tour XL) à plus de 90% (ilot D, face à UBS) (voir plan après 
tableau). 

 

Gabarits:  

- les ilots auront une hauteur de 30m (environ 7 étages 
sur rez commercial + étage, soit 9 niveaux au total) ; 

- les tours «L» auront une hauteur de 90m ;  

- les tours «XL» une hauteur de 170m (environ 48 
niveaux, selon avant-projet Byrne & Dupraz). 

 

 

Répartition approximative de la mixité de fonctions (Source: Byrne & Dupraz). 
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Le PAV : une opportunité «d’innovation et de brassage» 

A l’échelle du canton de Vaud, le marché est de plus en plus détendu ce qui préfigure la fin de la pénurie. 
 
Dans le canton de Genève, l’offre concurrente sera de plus en plus importante dans les périmètres de 
développement genevois, notamment le long du CEVA et dans le périmètre des Vernets. 
 
En considérant l’exportation des ménages que Genève génère vers les régions limitrophes depuis plusieurs 
décennies, nous estimons que le risque de suroffre dans le quartier du PAV-Etoile sera modéré. Ce sera plutôt lui 
qui qui représentera la principale concurrence pour les autres projets genevois et surtout vaudois. 
 

Notons néanmoins que la phase de transition, entre la friche industrielle et le nouveau quartier métropolitain 

devra faire l’objet d’une attention particulière. 

 

Cette menace représente une «opportunité» pour faire de ce quartier un lieu «pionnier» dans l’innovation 

architecturale et le brassage de fonctions et d’usagers de tous types. 

La programmation fine des phases de construction et de l’occupation temporaire des sites sera stratégique: 

certains objets emblématiques devraient être programmés au moment opportun pour valoriser une image 

positive du site le plus en amont possible du processus. 

 
 
 
 
 



2. CIBLES RÉSIDENTIELLES ET ATTENTES POTENTIELLES 
Visualisation de l’intérieur d’un îlot (îlot A): Byrne & Dupraz.. 

 



Etude de marché – Périmètre PAV Etoile 

La perception de la densité et de la qualité est-elle universelle ? 

 Tout le monde n’ira pas partout !!! 
 
 

 Il n’y a pas UNE vison de la qualité de vie 
mais DES visions de la qualité de vie : les 
ménages sont attirés par les qualités 
spécifiques de chaque site. 
 
 

 La perception de la densité est relative à 
la population considérée et dépend de 
son histoire de vie (enfance, culture, 
mode de vie, parcours de vie). 

NON… 
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Les cibles résidentielles des tours 

CLASSIQUE 
ou 

  CONTEMPORAIN  
 

Modes de vie 
Organisation de sa 

vie quotidienne 

Critères de localisation 
Critères de qualité urbaine 

Critères de qualité 
architecturale 

 

$ 
$$ 

$$$ 

8 parcours de vie 

Critères de localisation 
Critères de qualité urbaine 

Critères de qualité architecturale 
Nombre de pièces du logement 

Surface 

Revenu 

Niveau de loyer admissible 
Nombre de pièces du 

logement 
Surface 
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Définir les cibles résidentielles : comprendre les modes de vie 

Se déplacer en…? 

Apprécier l’anonymat ou 
partager une vie de voisinage 

intense…? 

PRIVACITE CONVIVIALITE 

Valoriser la…? 

NATURE 
VILLE 

VOITURE TRANSPORTS 
PUBLICS & MOBILITE 

DOUCE Fréquenter intensément son 
quartier, sa commune, sa région…? 

ANCRAGE LOCAL ANCRAGE REGIONAL 

DES ASPIRATIONS PLUS CLASSIQUES AUX ASPIRATIONS PLUS CONTEMPORAINES  



Etude de marché – Périmètre PAV Etoile 

 Attirer des modes de vie séduits par densité ! 

 

Classique 

métropolitain 

 

 

Contemporain 
métropolitain 

 

Classique 
ancré 

Contemporain 
ancré 

CLASSIQUE 
- Se déplacer en voiture 
- Vivre proche de gens qui me 
ressemblent 
- Apprécier l’anonymat et la 
tranquillité 
 

CONTEMPORAIN 
- Se déplacer en TP ou mobilité 
douce 
- Vivre proche de gens différents 
- Apprécier le vivre-ensemble et 
l’animation 

ANCRAGE LOCAL : QUARTIER, COMMUNE, REGION 
- Vivre près de ses proches 

- Habiter son quartier et sa ville (fréquenter les 
équipements et les espaces publics de proximité) 

- Consommer local 

ANCRAGE GLOBAL : METROPOLE, INTERNATIONALE 
- Vivre loin de ses proches 

- Habiter et rencontrer ses proches dans l’agglomération 
- Consommer régional et global 

$$-$$$ 

$$-$$$ 

$-$$ $-$$ 
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Ilots  
(niv.3-7) 

Ilots 
attiques 
(niv.8-9) 

Tours L 
(niv.≤9, 
30m.) 

Tour L  
(niv. >9) 

Tours XL 
(niv.≤9, 
30m.) 

Tour XL  
(niv. >9) 

Tour XL  
(derniers 
niv.) 

1. Ruraux traditionnels 

(classique $)  
X X X X X X X 

2. Travailleurs modernes 

(classique $) 
√ √ √ √ √ √ √ 

3. Alternatifs improvisés 

(contemporain $) 
√ √ √ √ √ √ √ 

4. Classe moyenne classique 

(classique $$) 
X X X X X X X 

5. Classe moyenne ouverte 

(classique $$) 
X (√) X (√) X (√) √ √ 

6. Alternatifs établis 

(contemporain $$) 
√ √ √ √ √ √ √ 

7. Couche supérieure 

bourgeoise 

(classique $$$) 

X X X X X X X 

8. Couche supérieure axée sur la 

formation 

(classique $$$) 

(√) (√) (√) (√) (√) √ √ 

9. Avant-garde urbaine 

(contemporain $$$) 
√ √ √ √ √ √ √ 

10. Dernier centile (hors 

segmentation FPRE) 
X X X X X (√) √ 

1

1 

Public-cibles : selon désir 

Tableau:  analyse experte iConsulting, 07.2018. 

X     Cible exclue 
(√)  Cible potentielle 
√     Cible naturelle 
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2 

Des mixités différenciées ? 

Ilots  
(niv.3-7) 

Ilots 
attiques 
(niv.8-9) 

Tours L 
(niv.≤9, 
30m.) 

Tour L  
(niv. >9) 

Tours XL 
(niv.≤9, 
30m.) 

Tour XL  
(niv. >9) 

Tour XL  
(derniers 
niv.) 

2. Travailleurs modernes 

(classique $) 

 

√ X (√) √ X (√) X (√) X (√) X (√) 

3. Alternatifs improvisés 

(contemporain $) 

 

√ X (√) √ X (√) X (√) X (√) X (√) 

5. Classe moyenne ouverte 

(classique $$) 

 

X (√) X X (√) X (√) X (√) X (√) 

6. Alternatifs établis 

(contemporain $$) 

 

√ √ √ X (√) X (√) X (√) X (√) 

8. Couche supérieure axée sur la 

formation 

(classique $$$) 

 

(√) (√) (√) (√) X (√) X (√) X (√) 

9. Avant-garde urbaine 

(contemporain $$$) 

 

√ √ √ √ √ X (√) X (√) 

10. Dernier centile (hors 

segmentation FPRE) 
X X X X X (√) √ 

Les tours attirent les modes de vie séduits par la densité de toutes catégories de revenu et différents stades du 

parcours de vie (jeunes solos et couples, familles, séniors). 

X     Cible exclue 
(√)  Cible potentielle 
√     Cible naturelle 

Tableau:  analyse experte iConsulting, 07.2018. 



3. PROGRAMMATION 
Visualisation depuis la «Croix verte»: Byrne & Dupraz.. 

 



Etude de marché – Périmètre PAV Etoile 

Concevoir pour le public-cible : 5 facteurs de réussite 

Concept du 
quartier 

Communication 

Marketing 

Qualité urbaine et 
architecturale 

Répartition 
programmatique 

Loyers/Prix 

Processus 

Gouvernance 

Commercialisation 

Public-cible 

Diversité typologique et flexibilité 
spatiale 

Traitements des prolongements 
extérieurs privatifs et 

intermédiaires (terrasse, paliers, 
hall, etc.)  

Spatialité, matérialité, ambiances 
sensorielles 

Equipements des appartements 

Localisation et fonction des 
espaces communautaires 



Cour vivante, Kalkbreite, Zurich. Architectes: Müller Sigrist. Photo: F.Frank Espaces extérieurs contemplatifs, Maag Areal, Zurich. Architectes: Meili Peter, 2009-2014 
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Synthèse 

 Le projet PAV-Etoile a une grande attractivité par les qualités de ses micro- et macro-localisations. Son 
caractère futur de centralité «métropolitaine» est un atout, tout comme les produits immobiliers 
exceptionnels que seront les appartements situés dans les étages élevés des tours. 

 

 L’attractivité du quartier de l’Etoile est confirmée par la diversité des ménages potentiellement intéressés 
par le site. Différents scénarios de programmation sont envisageables pour accueillir des ménages 
diversifiés aux aspirations résidentielles contrastées. 

 

 La phase de transition, entre friche industrielle et nouveau quartier métropolitain devra faire l’objet d’une 
attention particulière. La programmation des phases de construction sera stratégique: certains objets 
emblématiques devraient être programmés au moment opportun pour valoriser une image positive du site 
le plus en amont possible du processus. 

 

 Globalement, les risques de vacance sont moindres que pour d’autres sites malgré une détente 
progressive du marché qui semble s’annoncer. En revanche, les aspects qualitatifs – à toutes les échelles 
(ville, quartier, logement) – seront déterminants. De façon contrintuitive, il semble que les appartements 
dans les tours aient une grande attractivité – si leurs surfaces et leurs prix sont calibrés de façon optimale 
– alors que les étages inférieurs sur cour seront sans doute les moins attractifs du site (impacts de la 
densité bâtie élevée). Ils devront, à cet effet, faire l’objet d’un travail plus attentif et précis. 

 



  
ILOTS

(niveaux 3-7)

ILOTS 

(niveaux 8-9)

TOURS 90m

(niveaux <9)

TOURS 90m

(niveaux >9)

TOURS 170m

(niveaux <9)

TOURS 170m

(niveaux >9)

TOURS 170m

(derniers niveaux)

2. Travailleurs modernes

3. Alternatifs improvisés

5. Classe moyenne ouverte

6. Alternatifs établis

8. Couche supérieure axée 
sur la formation

9. Avant-garde urbaine

10. Dernier centile

W O H N U N G E N Innerhalb der Gebäudestruktur mit Raster 3.9 m sind verschiedenartige Haushaltgrössen und Wohnformen möglich, Geschosswoh-

nungen wie auch Maisonettewohnungen. Die Tragkonstruktion beschränkt sich auf den Winkel um die Sanitärräume, die Wohnungstrennwände und die 

tragenden Wandscheiben in der Fassade. Ausser dem frei im Raum stehenden Sanitärbereich ist die Nutzung der Wohnfläche nicht determiniert. Die 

Küche kann beliebig am Sanitärkörper angedockt werden. Die eingezogenen Aussenbereiche im Erdgeschoss und Balkone im Obergeschoss garantie-

ren Privatheit. Die Wohnungen erstrecken sich je nach Grösse über 2 - 4 Achsen. Die Grundfläche kann in einzelne Räume unterteilt werden. Der Raum 

gegenüber dem Treppenhaus ist von der Wohnung oder auch direkt vom Treppenhaus erschlossen.

Grundstruktur 
Geschosswohnung

Mögliche Unterteilung 
Geschosswohnung

Zugang Attikawohnung im 
2. Obergeschoss

Attika mit von West nach 
Ost offener Terrasse

W O H N Ü B E R B AU U N G  A A R E PA R K  A A R AU
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Investorenprojekt Perspektive

Areal Hardturm. Investoren Studienauftrag - Schlusspräsentation. Zürich, Juni 2016

Investor Hochhäuser: Swisscanto Anlagestiftung c/o ZKB. Investor Stadion: Stadion Züri AG. Investor Genossenschaftsbau: ABZ Allgemeine Baugenossenschaft Zürich. Entwickler/Totalunternehmer: HRS Real Estate AG.

Architekten: Pool Architekten, Caruso St John Architects, Boltshauser Architekten. Landschaftsarchitektur: Studio Vulkan Landschaftsarchitektur.
Ingenieure: Ribi+Blum, Ferrari Gartmann, F. Preisig. HLKSE: Amstein+Walthert. Bauphysik: Kopitsis Bauphysik.

Fassadenplanung: Neuenschwander + Morf. Lichtplanung: Reflexion. Verkehrsplanung: IBV Hüsler. Ensemble

4
Schema Stadtentwicklung Schema Aussenraumnutzung

Die beiden Wohnhochhäuser im Westen schliessen nicht nur das Areal ab, sie bilden gleichermassen Auftakt und Endpunkt von ganz Zürich-West.

Aus der Ferne scheinen die beiden Türme ein unzertrennliches Duo zu bilden. 
Im Sockelbereich reagieren sie hingegen eigenständig auf ihre jeweilige städtebauliche Disposition.

Areal Hardturm. Investoren Studienauftrag - Schlusspräsentation. Zürich, Juni 2016

Investor Hochhäuser: Swisscanto Anlagestiftung. Investor Stadion: Stadion Züri AG. Investor Genossenschaftsbau: ABZ. Entwickler/Totalunternehmer: HRS Real Estate AG.

Architekten: Pool Architekten, Caruso St John Architects, Boltshauser Architekten. Landschaftsarchitektur: Studio Vulkan Landschaftsarchitektur.
Ingenieure: Ribi+Blum, Ferrari Gartmann, F. Preisig. HLKSE: Amstein+Walthert. Bauphysik: Kopitsis Bauphysik.

Fassadenplanung: Neuenschwander + Morf. Lichtplanung: Reflexion. Verkehrsplanung: IBV Hüsler. Ensemble
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Türme West und Ost

Gliederung 

Die beiden Wohnhochhäuser im Westen schliessen nicht nur das Areal ab, sie bilden 
gleichermassen Auftakt und Endpunkt von Zürich-West. Aus der Ferne scheinen die 
beiden Türme ein unzertrennliches Duo zu bilden. Im Sockelbereich reagieren sie hin-
gegen eigenständig auf ihre jeweilige städtebauliche Disposition. Während der west-
liche Turm, der sich an der Spitze des Areals befindet, einen nahezu quadratischen 
Fussabdruck aufweist, erhebt sich der Turm Ost über einem längs gerichteten So-
ckelvolumen. Beide Gebäude verjüngen sich durch zwei simultan ausgeführte Rück-
sprünge nach oben hin und entwickeln sich schliesslich zu zwei diagonal zueinander 
versetzten, schlanken Türmen mit identischer Grundrissfläche. Die Fassadenreliefs 
der beiden je 137 Meter hohen Hochhäuser beziehen sich auf die innere Tragstruk-
tur, werden aber plastisch unterschiedlich gegliedert und ausgestaltet.

Verortung

Das Angebot an öffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss sowie die präzise Setzung 
der Eingänge aktivieren die umliegenden Aussenräume. Letztere bilden im Gegen-
zug unterschiedliche und spezifische Adressen. Beide Wohnhauseingänge sowie 
einer der Büroeingänge sind an einem repräsentativen gemeinsamen Platzraum an 
der Bernerstrasse angeordnet. Die nach Süden zur Pfingstweidstrasse sich öffnen-
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de Plaza wird durch ein grosses Café belebt, welches die gesamte Querseite des 
Turmes Ost einnimmt. Auch alle übrigen Erdgeschossnutzungen – Velo-, Gewerbe- 
und Dienstleistungsräume – haben in der Regel direkte Zugänge von aussen. Nahe 
dem Verkehrsknoten am Westende des Areals liegt die zentrale Tiefgarageneinfahrt. 
Nebst der internen, direkten Erschliessung der Gebäude verfügt die Tiefgarage über 
mehrere öffentliche, mit Aufzügen versehene Zugänge von aussen. Diese sind eben-
falls in die Hochbauten integriert.

Gestalt

So stark sich die beiden Türme in ihrer architektonischen Gestaltung aufeinander 
beziehen, sind sie dennoch keineswegs identisch. Im Spannungsfeld zwischen Dif-
ferenz und Bezugnahme sind zwei durchaus charaktervolle Persönlichkeiten entwi-
ckelt worden. Die Fassaden der beiden Hochhäuser thematisieren übergeordnete 
Motive auf unterschiedliche Weise. Beide Gebäude betonen in ihrer Fassadenstruk-
tur die Vertikalität, allerdings mittels unterschiedlich gestalteter Elemente. Während 
der Turm West zwischen den vertikalen Betonelementen eine flächige, helle Einlage 
besitzt, werden beim Turm Ost die Betonelemente mit plastischen, bräunlich-roten 
Elementen versehen. Auch die Brüstungselemente sind in ihrer Materialität und 
Haptik differenziert ausgestaltet. Der Turm Ost arbeitet mit Glasbaustein-Elementen, 
beim Turm West kommen dunkeltonige Felder zum Einsatz. Auch differieren die 

CCF-Verglasungen bei beiden Gebäuden wesentlich: während sich die Öffnungsflü-
gel des westlichen Turms einseitig hinter der Primärstruktur befinden, sind diejenigen 
des östlichen Turms – räumlich zur Fensterebene versetzt – klar sichtbar zu beiden 
Seiten des CCF-Elements angeordnet. Beide Fassaden weisen in ihrer Ausgestal-
tung also eigenständige Themen auf. Stets nehmen sie aber auch Bezug aufeinan-
der, ohne dabei ihre spezifischen Eigenschaften zu verlieren. 

Nutzung

Die grossflächigen unteren sechs Geschosse bilden den Sockel der Hochhäuser. Sie 
bieten Mietflächen für Gewerbe und Dienstleistungen. Alle Erdgeschossflächen sind 
auf Publikumsnutzungen ausgerichtet. Die darüber liegenden Geschosse sind be-
sonders geeignet für Büroarbeitsplätze. Die fassadennahen Mietflächen sind flexibel 
nutzbar, lediglich die aussteifenden Erdbebenwände müssen berücksichtigt werden. 
Die Kernbereiche des Sockels werden durch Technikräume für die gesamten Hoch-
hausnutzungen beansprucht. 
Oberhalb des Sockels folgen die Wohngeschosse. Die Nutzflächen sind hier kranzar-
tig um einen zentralen Erschliessungsbereich angeordnet. Diese Erschliessungszone 
besteht aus zwei Kernen, welche über jeweils einen Feuerwehrlift und ein Fluchttrep-
penhaus verfügen. Weil die Gebäudehöhe 100 Meter deutlich übersteigt, ist es aus 
feuerpolizeilicher Sicht notwendig, dass zwei Kerne konvergent organisiert werden 

und auf jedem Geschoss zugänglich sind.
Bei den Wohnungslayouts werden einige Grundtypen variiert. Einerseits gibt es ei-
nen Eckwohnungstyp mit einem langgezogen der Fassade folgenden, lichtdurch-
fluteten Wohnraum; andererseits einen Wohnhallentyp, der sich auszeichnet durch 
einen grosszügigen Wohnbereich, der zwischen den Individualräumen aufgespannt 
wird. Den Abschluss der Wohnhochhäuser bilden überhohe Attikageschosse mit 
grosszügigen Spezialwohnungen, darunter auch Maisonette-Typen.
Die unteren Wohngeschosse beider Hochhäuser sind erheblichen Lärmimmissionen 
ausgesetzt. Das westliche Hochhaus hat dem Strassenlärm Rechnung zu tragen, das 
östliche Gebäude ist dem Lärm des Stadions ausgesetzt. Das Problem wird gelöst 
durch die Rückstaffelung der Volumen sowie die Organisation der Grundrisse. Über 
teilweise offene bzw. öffenbare Loggien können die verkehrsexponierten Wohn- und 
Individualräume belüftet werden. Die oberen Geschosse werden weder vom Stra-
ssen- noch vom Stadionlärm kritisch tangiert; hier können die Wohnungsgrundrisse 
freier entwickelt werden.
Aufgrund der Grundwasserschutzzone, in der sich das Grundstück befindet, steht nur 
eine geringe Bautiefe zur Verfügung. Es kann daher nur ein Untergeschoss realisiert 
werden, welches für Fundamentplatte und Tiefgarage benötigt wird. Die geforderten 
Keller- und Stauräume werden somit in den Wohnungen selbst angeordnet, die Tro-
ckenräume im Mezzaningeschoss untergebracht. 

Die nach Süden zur Pfingstweidstrasse sich öffnende Plaza wird durch ein grosses Café belebt, welches die gesamte Querseite des Turmes Ost einnimmt.

Investorenprojekt Nutzungsverteilung
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Die beiden Wohnhochhäuser im Westen schliessen nicht nur das Areal ab, sie bilden gleichermassen Auftakt und Endpunkt von ganz Zürich-West.

Aus der Ferne scheinen die beiden Türme ein unzertrennliches Duo zu bilden. 
Im Sockelbereich reagieren sie hingegen eigenständig auf ihre jeweilige städtebauliche Disposition.
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Türme West und Ost

Gliederung 

Die beiden Wohnhochhäuser im Westen schliessen nicht nur das Areal ab, sie bilden 
gleichermassen Auftakt und Endpunkt von Zürich-West. Aus der Ferne scheinen die 
beiden Türme ein unzertrennliches Duo zu bilden. Im Sockelbereich reagieren sie hin-
gegen eigenständig auf ihre jeweilige städtebauliche Disposition. Während der west-
liche Turm, der sich an der Spitze des Areals befindet, einen nahezu quadratischen 
Fussabdruck aufweist, erhebt sich der Turm Ost über einem längs gerichteten So-
ckelvolumen. Beide Gebäude verjüngen sich durch zwei simultan ausgeführte Rück-
sprünge nach oben hin und entwickeln sich schliesslich zu zwei diagonal zueinander 
versetzten, schlanken Türmen mit identischer Grundrissfläche. Die Fassadenreliefs 
der beiden je 137 Meter hohen Hochhäuser beziehen sich auf die innere Tragstruk-
tur, werden aber plastisch unterschiedlich gegliedert und ausgestaltet.

Verortung

Das Angebot an öffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss sowie die präzise Setzung 
der Eingänge aktivieren die umliegenden Aussenräume. Letztere bilden im Gegen-
zug unterschiedliche und spezifische Adressen. Beide Wohnhauseingänge sowie 
einer der Büroeingänge sind an einem repräsentativen gemeinsamen Platzraum an 
der Bernerstrasse angeordnet. Die nach Süden zur Pfingstweidstrasse sich öffnen-
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de Plaza wird durch ein grosses Café belebt, welches die gesamte Querseite des 
Turmes Ost einnimmt. Auch alle übrigen Erdgeschossnutzungen – Velo-, Gewerbe- 
und Dienstleistungsräume – haben in der Regel direkte Zugänge von aussen. Nahe 
dem Verkehrsknoten am Westende des Areals liegt die zentrale Tiefgarageneinfahrt. 
Nebst der internen, direkten Erschliessung der Gebäude verfügt die Tiefgarage über 
mehrere öffentliche, mit Aufzügen versehene Zugänge von aussen. Diese sind eben-
falls in die Hochbauten integriert.

Gestalt

So stark sich die beiden Türme in ihrer architektonischen Gestaltung aufeinander 
beziehen, sind sie dennoch keineswegs identisch. Im Spannungsfeld zwischen Dif-
ferenz und Bezugnahme sind zwei durchaus charaktervolle Persönlichkeiten entwi-
ckelt worden. Die Fassaden der beiden Hochhäuser thematisieren übergeordnete 
Motive auf unterschiedliche Weise. Beide Gebäude betonen in ihrer Fassadenstruk-
tur die Vertikalität, allerdings mittels unterschiedlich gestalteter Elemente. Während 
der Turm West zwischen den vertikalen Betonelementen eine flächige, helle Einlage 
besitzt, werden beim Turm Ost die Betonelemente mit plastischen, bräunlich-roten 
Elementen versehen. Auch die Brüstungselemente sind in ihrer Materialität und 
Haptik differenziert ausgestaltet. Der Turm Ost arbeitet mit Glasbaustein-Elementen, 
beim Turm West kommen dunkeltonige Felder zum Einsatz. Auch differieren die 

CCF-Verglasungen bei beiden Gebäuden wesentlich: während sich die Öffnungsflü-
gel des westlichen Turms einseitig hinter der Primärstruktur befinden, sind diejenigen 
des östlichen Turms – räumlich zur Fensterebene versetzt – klar sichtbar zu beiden 
Seiten des CCF-Elements angeordnet. Beide Fassaden weisen in ihrer Ausgestal-
tung also eigenständige Themen auf. Stets nehmen sie aber auch Bezug aufeinan-
der, ohne dabei ihre spezifischen Eigenschaften zu verlieren. 

Nutzung

Die grossflächigen unteren sechs Geschosse bilden den Sockel der Hochhäuser. Sie 
bieten Mietflächen für Gewerbe und Dienstleistungen. Alle Erdgeschossflächen sind 
auf Publikumsnutzungen ausgerichtet. Die darüber liegenden Geschosse sind be-
sonders geeignet für Büroarbeitsplätze. Die fassadennahen Mietflächen sind flexibel 
nutzbar, lediglich die aussteifenden Erdbebenwände müssen berücksichtigt werden. 
Die Kernbereiche des Sockels werden durch Technikräume für die gesamten Hoch-
hausnutzungen beansprucht. 
Oberhalb des Sockels folgen die Wohngeschosse. Die Nutzflächen sind hier kranzar-
tig um einen zentralen Erschliessungsbereich angeordnet. Diese Erschliessungszone 
besteht aus zwei Kernen, welche über jeweils einen Feuerwehrlift und ein Fluchttrep-
penhaus verfügen. Weil die Gebäudehöhe 100 Meter deutlich übersteigt, ist es aus 
feuerpolizeilicher Sicht notwendig, dass zwei Kerne konvergent organisiert werden 

und auf jedem Geschoss zugänglich sind.
Bei den Wohnungslayouts werden einige Grundtypen variiert. Einerseits gibt es ei-
nen Eckwohnungstyp mit einem langgezogen der Fassade folgenden, lichtdurch-
fluteten Wohnraum; andererseits einen Wohnhallentyp, der sich auszeichnet durch 
einen grosszügigen Wohnbereich, der zwischen den Individualräumen aufgespannt 
wird. Den Abschluss der Wohnhochhäuser bilden überhohe Attikageschosse mit 
grosszügigen Spezialwohnungen, darunter auch Maisonette-Typen.
Die unteren Wohngeschosse beider Hochhäuser sind erheblichen Lärmimmissionen 
ausgesetzt. Das westliche Hochhaus hat dem Strassenlärm Rechnung zu tragen, das 
östliche Gebäude ist dem Lärm des Stadions ausgesetzt. Das Problem wird gelöst 
durch die Rückstaffelung der Volumen sowie die Organisation der Grundrisse. Über 
teilweise offene bzw. öffenbare Loggien können die verkehrsexponierten Wohn- und 
Individualräume belüftet werden. Die oberen Geschosse werden weder vom Stra-
ssen- noch vom Stadionlärm kritisch tangiert; hier können die Wohnungsgrundrisse 
freier entwickelt werden.
Aufgrund der Grundwasserschutzzone, in der sich das Grundstück befindet, steht nur 
eine geringe Bautiefe zur Verfügung. Es kann daher nur ein Untergeschoss realisiert 
werden, welches für Fundamentplatte und Tiefgarage benötigt wird. Die geforderten 
Keller- und Stauräume werden somit in den Wohnungen selbst angeordnet, die Tro-
ckenräume im Mezzaningeschoss untergebracht. 

Die nach Süden zur Pfingstweidstrasse sich öffnende Plaza wird durch ein grosses Café belebt, welches die gesamte Querseite des Turmes Ost einnimmt.

Investorenprojekt Nutzungsverteilung

étages supérieurs - maisonnettes, ...

imbrication volumétrique - générosité spatiale

attiques - typologies particulières

noyaux verticaux traditionnels - paliers indiv.

coursives, rues intérieures

coursives, rues intérieures




