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GENEVE — Bientdt 900 logements aux Charmilles

DES LOGEMENTS SOCIAUX
ENFANTS DE LA SPECULATION

FONCIERE?

De Genéve, on connait le besoin criant de
logements, la spéculation fonciére, la dis-
parition des activités industrielles.

A preuve, juste a coté du stade des Char-
milles, 5 hectares de terrain ont été vendus il
y a maintenant cing ans par I'un des an-
ciens fleurons industriels genevois. A la pla-
ce se construit un ensemble commercial et
de bureaux, mais aussi des surfaces indus-
trielles et, surtout, un ensemble HLM pour

autrement. Les intéréts des industriels ont
rejoint ceux des promoteurs et ceux-des in-
vestisseurs institutionnels.

Une histoire récente, trop vite oubliée

C’est en 1983 que s’achéve l'histoire des
Ateliers des Charmilles, qui ont produit les
plus belles turbines de barrages hydroélec-
triques et des machines-outils. L’entreprise
schaffhousoise Georg Fischer acquiert la
majorité du capital et son savoir-faire, a

Plan de quartier
adopté en 1988.

2000 habitants. Le tout est réalisé par un
consortium de caisses de pensions et de
grandes sociétés immobiliéres de la place.
Au fur et 2 mesure que ce projet se précise,
les réserves exprimées lors de son lance-
ment se confirment et viennent de milieux
de plus en plus larges. Déclarations publi-
ques, reportages, motions parlementaires
se succédent.

En effet, la conversion de cette zone indus-
trielle en ensemble d’habitat social ne dé-
coule pas d’une volonté politique initiale,
programmée de longue date. Bien au con-
traire, les autorités genevoises voulaient son
maintien pour préserver une présence in-
dustrielle en ville. Mais I’histoire en a voulu

condition de construire une nouvelle usine a
Meyrin-Satigny. Le Holding des Ateliers des
Charmilles reprend le capital immobilier
restant pour réaliser la vente des terrains.

Quelle peut étre la valeur d’une telle jachére
industrielle? Le fait est nouveau, il n’y a pas
de régle. Les projets concurrents font mon-
ter la barre. La valeur du terrain atteindra
les 90 millions de francs pour redescendre
finalement a 69,5 millions ou, en d’autres
termes, passer de 1800 a 1350 francs le m2.
A titre de comparaison, on se rappellera les
prix du terrain en zone industrielle — 150 a
600 francs le m2 — ou ceux de la zone de dé-
veloppement pour les logements sociaux —
650 francs le m2 — ou encore ceux de la ré-



La zone industrielle
- des Charmilles.

(Photo Brutsch et Brutsch.)

gion avoisinante — 1000 a 1200 francs le m2.
Aprés les projets des plus grandes banques
suisses, de la Société immobiliere du Ser-
vette et de la FTMH, six promoteurs se ras-
semblent dans un Groupement pour la
construction de logements sociaux aux
Charmilles: les caisses de pensions de I'Ho-
pital, des métiers du batiment et de la Ville
de Genéve; les architectes auteurs des pre-

miers projets Favre et Guth, Honegger et
Schmitt; le promoteur Société privée de gé-
rance. Chacun est partenaire a part égale,
mais les architectes et promoteurs remplis-
sent des prestations professionnelles que
les autres rétribuent. Les relations entre ces
associés, qui se retrouvent parfois clients,
parfois mandataires les uns des autres, sont
des plus complexes.

L’Etat agit ici en conciliateur. En accordant
un déclassement des parcelles en zone de
développement pour le logement social, il

Architecture

freine un instant la course aux prix. Il tente
de répondre aux nombreux demandeurs de
logements sociaux par une offre importante
d’HLM. Cette décision se fonde sur un pro-
jet du Département des travaux publics de
réaliser 700 appartements, des surfaces in-

dustrielles et commerciales, suivant un in-
dice d’utilisation du sol moyen — rapport en-
tre surfaces construites et surface de terrain
— de 2,5. En favorisant I'acquisition du ter-
rain par le Groupement pour la construction
de logements sociaux, il donne enfin I'oc-
casion aux caisses paritaires d’investir leurs
fonds dans I'immobilier, comme elles en ont
I’obligation. En effet, les fonds de prévoyan-
ce possédent des capitaux et un parc im-
mobilier importants, mais leur pratique d’in-
vestissement a long terme plutdt que de



promoteur les exclut d’un marché immobi-
lier ol la concurrence est forte.

L’occupation du sol ne fut pas fixée une fois
pour toutes lors du déclassement. Le plan
de quartier proposé ultérieurement prévoit
la construction de 900 logements — c’est-a-
dire 200 appartements de plus dans le mé-
me espace urbain — avec d’autres affecta-
tions, selon un indice moyen d’utilisation du
sol qui passe de 2,5 a plus de 3. Entre le dé-
classement des terrains et les derniers pro-
jets, cing ans plus tard, les architectes pro-
moteurs ont casé quelque 20% de surfaces
de plancher de plus que celles initialement
admises. Au prix de quelle architecture?

Une architecture critiquée

On pourrait croire que c’est a la veille de
construire qu’on découvre que le logement
sera effectivement entassé, d’une mauvaise
qualité d’environnement. Mais le Parlement
municipal de la Ville de Genéve avait déja
refusé son préavis au vu du manque de dé-
gagement des logements, de I'exiguité du
terrain réservé aux enfants de I’école. Sans
étre écouté du Conseil d’Etat qui approuva
le plan localisé de quartier en 1988.

Dés lors, dans un plan d’urbanisation trop
étroit, le projet final exploite toutes les pos-
sibilités. Alors que la hauteur maximale des
immeubles dans cette zone de construction
est de 7 .étages sur rez-de-chaussée, des
batiments vont jusqu’a 9 niveaux au-dessus
du rez-de-chaussée, plus un dixiéme en toi-
ture. La hauteur sous plafond est de 2,40 m
(minimum occasionnel a Genéve). Les im-
meubles sont profonds (17,60 m) pour une
largeur de trame constructive étroite en fa-
cade (5,76 m), ce qui rend difficile la con-
ception d’appartements bien élaborés et
fonctionnels. La cuisine est glissée devant
la piece de séjour, en fagade, créant une
sorte d’alcove pour le salon.

Tout cela contribue au mauvais ensoleil-
lement des logements, surtout pour ceux
des étages inférieurs et pour ceux situés
dans les angles des cours. La disposition
des cuisines en fagcade de la piéce de séjour
n’est pas un défaut en soi mais, compte te-
nu de I'étroitesse des logements, elle contri-
bue au mauvais éclairement des chambres,
elle provoque un sentiment d’enfermement.

Dans ce plan d’urbanisme ou le systéme de
cours est prévu pour des immeubles plus
bas, au rez-de-chaussée ouvert, dans un
square dégagé de I'école, cette surdensifi-
cation diminue la qualité d’environnement,
I’habitabilité.

C’est cela qui a déclenché la critique ouver-
te, publique, dans la presse et les conseils
politiques. Comment améliorer les plans?
Plusieurs architectes I'ont tenté avec suc-
cés. Dans la méme trame et le méme dimen-
sionnement, le plan d’un architecte permet
de mieux organiser les fonctions. Ou enco-
re, pour un autre architecte, a I'intérieur des
enveloppes baties autorisées par le plan de

quartier, il faut construire mieux et moins.
Pour diminuer la profondeur des apparte-
ments, les immeubles devraient étre au
maximum- de 15,50 m d’épaisseur. La sur-
face des appartements resterait la méme,
mais la trame constructive devrait étre plus
large (6,48 m pour un 4 piéces, au lieu de
5,76 m). Cette transformation entraine la di-
minution de 10% de logements, mais elle
améliore la configuration générale, les pro-
portions des piéces et les dégagements in-
térieurs.

Sur I'insistance de la Ville de Genéve et du
Département des travaux publics, les archi-
tectes des promoteurs ont di reprendre
leurs crayons. Les plans ont été modifiés.
Aprés une expertise neutre de la Société
coopérative de Lausanne, il semble aujour-
d’hui que bien des améliorations aient pu
étre acquises. Il était temps.

Un plan financier en péril?

Clef de volte du projet, le plan financier a
varié dans le temps. Le prix d’acquisition du
terrain demandé par le Holding des Ateliers
des Charmilles couvrait sans doute plus que
le transfert des ateliers a Meyrin-Satigny. Il a
en tout cas induit le taux d’urbanisation, une
fois connue la volonté de réaliser du loge-
ment social. Le colit annoncé de I'opération
est aujourd’hui de 620 millions de francs.

Impossible de I'affirmer, mais des indices
montrent que I'équilibre du plan financier
est difficile a trouver. Du cbté du coit de
construction d’abaqrd, le prix moyen du m?
SIA est de 523 francs, prix plus élevé que le
colt moyen de la construction a Genéve
(505 a 510 francs), lui-méme plus fort que le
co(t moyen en Suisse. Les frais financiers
sont également élevés, représentant plus de
10% du colt total.

Alors qu’une réalisation groupée d’un grand
nombre de logements devrait conduire a
des économies en permettant une rationa-
lisation de la planification et du chantier, au
contraire, l'infrastructure souterraine d’ac-
cés des voitures et des camions, la concur-
rence entre constructeurs, les problémes de
coordination des architectes semblent aug-
menter les colts.

Du point de vue rendements locatifs, les
loyers envisagés apparaissent élevés. lIs le
sont en tout cas pour cette partie de la ville.
Les bureaux sont prévus pour étre loués plus
de 500 francs le m? les places de garage
250 francs par mois. Un logement HLM de
4 piéces serait offert a plus de 1500 francs
par mois avant la subvention. On peut dou-
ter que les barémes HLM, méme compensés
par l'aide individuelle a la personne, per-
mettent aux plus bas revenus d’accéder a
ces logements. C’est pourtant eux qui en
ont besoin et qui justifient cette opération.

Les rendements annoncés sont élevés. Ou-
tre le fait qu’ils doivent satisfaire le maitre de
I'ouvrage, ces rendements sont probable-
ment exigés par I'Office financier du loge-
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ment, dont la pratique courante n’est pas de
prendre des risques. Ces rendements ne
correspondent pas a ceux habituellement
réalisés par les caisses de pensions. Mais,
étant donné le prix élevé de location, on
peut se demander si les caisses de pré-
voyance le réaliseront jamais. Ce n’est d’ail-
leurs pas un probléeme ressenti par les re-
présentants de leurs comités exécutifs.
L’essentiel était de placer des fonds et de
participer a I'effort politique de production
de logements.

Deux trois remarques,

un avenir meilleur en réfléchissant

Sur le plan de I’organisation financiére des
caisses paritaires et fonds de prévoyance, il
faut se demander si de nouvelles régles de
placement des fonds ne doivent pas étre
trouvées, afin de limiter leur dépendance du
seul marché immobilier et, plus largement,
éviter une surchauffe de ce marché par I'af-
flux soudain de capitaux, la recherche de
I'investissement a tout prix.

Les relations entre les investisseurs institu-
tionnels et les banques ou est représenté .
I'Etat de Geneve, telles que la Banque Can-
tanale Genevoise ou la Caisse d’Epargne,
ne doivent pas étre de concurrence, mais
rechercher un renforcement mutuel dans
I’organisation financiere locale.

Pour assurer leur mission actuelle, les cais-
ses de prévoyance se sont dotées de secré-
tariats et de comptabilités adéquats. Appe-
lIées sans doute a devenir un constituant de
I'immobilier, elles doivent devenir techni-
quement autonomes dans ce domaine éga-
lement en créant leurs propres bureaux
d’étude dotés de professionnels de I'im-
mobilier et de la construction.

Sur le plan de I'urbanisme, I'utilisation pos-
sible du sol doit étre fixée au moment du
déclassement des terrains et s’inscrire dans
le nouveau plan de zone de construction.
Cet engagement doit demeurer inchangé
par la suite.

La composition des batiments et des espa-
ces urbains dans les plans d’urbanisme doit
s’accompagner de recherches typologiques
des plans de logement. Le Département des
travaux publics et la Commission d’urbanis-
me ont par exemple mis a la disposition des
architectes des méthodes d’illustration des
densités construites par des indicateurs
morphologiques, ou encore établi des cri-
teres d’organisation typologique des appar-
tements. '

Une réflexion sur ce nouveau type d’urba-
nisation est importante a mener, car de
nouvelles occasions se présentent déja: le
départ de I’entreprise ASEA-BBC de la zone
industrielle de Sécheron, le départ de So-
deco, la reconstruction de la zone indus-
trielle d’Hispano-Suiza en face des Charmil-
les, la réutilisation des terrains des Services
industriels, le recouvrement des voies fer-
roviaires dans les gares de Suisse.

Philippe Henri
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