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QUELLES AMBITIONS |
POUR LA GENEVE IMMOBILIERE?
PERSPECTIVES ET SCENARIOS

Les séminaires BCGE L'essentiel de la finance ont eu lieu en septembre dernier pour la neu-
vieme année consécutive. Clients et partenaires de la Banque - entrepreneurs et dirigeants
d’entreprise, administrateurs de sociétés, responsables de collectivités publiques, profes-
sionnels de 'immobilier et de la finance, personnalités publiques... — étaient conviés durant
2 semaines a cette mini «Université d’automne» pour débattre de thématiques d’actualité.
La thématique du séminaire Immobilier 2011, «Quelles ambitions pour la Genéve immobi-
liére? Perspectives et scénarios», est plus que jamais au centre des préoccupations des habi-
tants et travailleurs genevois. Selon les récents scénarios de POCSTAT, entre 2010 et 2040,
la population du canton devrait augmenter de 72’000 a 155’000 personnes. Genéve est
donc «condamnée» a trouver des voles dynamiques et innovantes pour développer son parc
immobilier et se densifier. Au-dela de ’engagement des pouvoirs publics, du déploiement
des moyens financiers et des ambitions planificatrices, il importe de réconcilier les Genevois
avec leur ville, d’intégrer la dimension émotionnelle dans les politiques, de réinstaurer une
vision de urbain comme lieu des possibles et non des craintes et d’oser porter nos regards
vers d’autres villes ayant fait le pari de grandes transformations urbaines. C’est autour de
ces questions que nos orateurs ont partagé leur expertise et leurs visions.

A travers son nouveau plan directeur cantonal, Genéve dessine son avenir: celui d’une
agplomération compacte, multipolaire et transfrontaliére. Quel que soit le schéma choisi,
seule cette dimension permettra au canton de conserver, a la fois son attractivité économique
et la qualité de son cadre de vie. Pour y parvenir, I'agglomération devra résoudre plusieurs
équations : faire face 3 un manque de logements par rapport aux terrains disponibles et
trouver équilibre entre une tentation planificatrice excessive et envie de laisser libres les
forces du marché.

Trés engagés dans la réflexion, les acteurs locaux - communes et représentants de la société
civile - participent depuis plus d’un an au débat public. Uenjeu de cette concertation a
grande échelle est d’éviter les blocages administratifs ou idéologiques. Il s’agit de dynamiser
pour le long terme la construction de logements, en dépit d’une morosité économique qui
risque d’étre comparable a celle des années nonante.

Construire 50’000 logements d’ici 2030, tel est Iobjectif annoncé par le Conseil d’Etat lors
du Discours de Saint-Pierre. Autour de ce chiffre mythique se déclinent différents scénarios
de besoins en logements, dont les variantes peuvent étre indépendantes de la croissance éco-
nomique, mais pas de la croissance démographique, qui ne se dément pas. Ainsi, Genéve,
qui doit faire face a un déficit accumulé d’environ 10°000 logements, vise en méme temps
deux autres buts: détendre son marché immobilier et continuer d’accueillir une population
nouvelle. Pour ce faire, Bernard Leutenegger, architecte et urbaniste, en charge depuis 2004
de la Direction de la planification cantonale et régionale a I’Office de Purbanisme de I’Etat,
pilote la révision du plan directeur cantonal. Présenté au Grand Conseil a la fin du prin-
temps 2012, cet instrument se veut évolutif, et en lien direct avec la seconde mouture du
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Projet d’agglomération franco-valdo-genevois, qui sera déposée en juin 2012, a Berne. Les
orlentations qui seront prises pour batir de nouveaux quartiers et renouveler le tissu urbain
autour des infrastructures de transport apporteront a Pagglomération transfrontaliére un
financement massif de la Confédération.

Genéve est donc condamnée a construire et a innover pour faire face a ses ambitions.

Mais comme ’expliquent Lorette Cohen et Carole Lambelet, toutes deux essayistes et jour-
nalistes, spécialisées dans les domaines de "architecture de 'urbanisme et des transports, le
canton de Genéve s’est «mollement assoupi» pendant des décennies. Réveillé abruptement,
il vacille aujourd’hui sous le harcélement de sollicitations en matiére de logement. Quatre
scénarios, dont certains trés dérangeants, permettent d’imaginer les contours d’une agglo-
mération qui peut aussi décider de reprendre son avenir en mains, la question du logement
y étant devenue au fil des ans un probléme majeur et récurrent.

Dans un premier scénario, Genéve mettra du temps mais se construira sur elle-méme.

Les envies et les bonnes idées y fourmillent et parviennent a s’imposer, comme le projet
Praille-Acacias-Vernets, qui transformera profondément cette partie de la ville. Les archi-
tectes, mais aussi les chercheurs universitaires et les laboratoires d’idées privés ne manquent
pas d’audace pour montrer la capacité d’attraction de PParc lémanique et notamment de
Genéve. Mais ’habitude des recours, comme les résistances qui s’expriment dans le débat
politique, demeurent un frein pour faire changer ’agglomération de visage. Le canton de
Genéve va tout de méme de [’avant. Il encourage la densification, autorise les surélévations,
et prépare le déclassement de terrains agricoles. Les friches ferroviaires ou industrielles de-
viennent des ressources constructibles.

Le second scénario intitulé « Monaco on Lake of Geneva» se profile déja. 1l offre les contours
d’une ville belle, verte, résidentielle et réservée a des privilégiés. Une sorte de Monaco sur les
rives du Léman offrant a des résidents a hauts revenus venus du monde entier, un environ-
nement de vie et de travail paisible qu’envient de nombreux Genevois.

La conséquence est un fort mouvement de population, notamment des familles, vers la
France voisine et les cantons de Vaud, Fribourg ou Valais, dont les loyers connaissent a leur
tour une inflation.

Dans un troisiéme scénario, Genéve se donne le choix de plusieurs modéles, qui tous la
conduisent a lever les contraintes pour un essor hors les murs. Celui d’un seul canton-com-
mune, ce qui sous-tend une profonde réforme administrative et une harmonisation fiscale
intercommunale. Une formule a la baloise en somme, jouant sur ’équilibre d’un canton-ville
et d’un canton-campagne. La variante d’un seul canton avec Vaud a, quant a elle, déja essuyé
un double et net refus lors des élections paralléles de 2002. Reste le projet transfrontalier,
qualifié de proposition la plus visionnaire, la mieux étudiée et la plus avancée. Dans ce
schéma, Genéve formerait le coeur d’une région européenne, en dépit de I’histoire et des
frontiéres.

Dans un dernier scénario, le canton se lancerait dans la création de villes nouvelles.
Lengouement des habitants des éco-quartiers on tout a été pensé et concerté, pousse cer-
tains a la réflexion vers des éco-villes, implantées sur de vastes surfaces déclassées avec des
ceintures horticoles et maraichéres, voire des agro-quartiers.

Source d'inspiration pour Genéve, I'expérience de la région biloise, présentée par Frédéric
Duvinage. Ce spécialiste en économie régionale et en développement des territoires a travaillé
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sur le projet urbain de "agglomération tri-nationale de Bale. Il a ensuite été a Iinitiative,
avec les collectivités locales francaises, suisses et allemandes du projet d’architecture in-
ternational IBA Basel 2020. Actuellement, ses activités le conduisent a conseiller les élus
des trois pays, a préparer et suivre les groupes de travail et les projets transfrontaliers de
Pagglomération baloise.

La grande différence entre Genéve et Bile tient dans le fait que Bale connait une croissance
soutenable de sa population, et donc facile a gérer en termes de logement. Autre fait, la
densité tant en France qu’en Suisse et en Allemagne, se concentre sur le centre. Depuis 2007,
la ville gagne de nouveaux habitants. La construction et la rénovation de logements visent
a substituer une nouvelle offre a un tissu urbain vieilli et qui ne correspondait plus aux
attentes. Un certain nombre de logements ont méme été détruits. En outre, un grand soin
architectural est porté i des logements de qualité correspondant aux critéres de choix des ex-
patriés. [’avenir de Bale passe aussi par une haute qualité environnementale dans I’ensemble
du bassin de vie. Cette vision d’avenir ne s’arréte pas aux frontiéres. Elle s’appuie sur un
développement commun des transports et une coopération en matiere tarifaire. Via un fonds
créé a cet effet, la Suisse financera ’extension des parkings-relais en France.

L’Eurodistrict Trinational de Bale est porteur du projet IBA Basel 2020. Dexposition don-
nera une dimension dynamique, innovante et concréte aux travaux prospectifs menés par
les élus et techniciens de ["agglomération et pourrait aboutir 4 une articulation forte entre
les trois pays pour leur stratégie d’habitat.

A propos des contributeurs de ce numéro spécial de la Revue Economique et Sociale, confé-
renciers du séminaire Immobilier — BCGE Lessentiel de la finance 2011.

Bernard Leutenegger

Architecte urbaniste diplémé de ’EPFL, Bernard Leutenegger est en charge depuis 2004 de
la direction de la planification cantonale et régionale a loffice de Purbanisme de I’Etat de
Genéve. A ce titre, 1l pilote la révision du plan directeur cantonal, représente le canton de
Genéve dans les instances techniques du projet d’agglomération franco-valdo-genevois et
conduit des démarches prospectives dans divers domaines ayant une incidence sur I’organi-
sation territoriale du canton et de la région transfrontaliére. De 1990 a 2004, apres un di-
pléme post grade en urbanisme, il a mené en tant qu’urbaniste indépendant de nombreuses
études pour le compte de collectivités publiques dont, dans la région genevoise, le plan direc-
teur du quartier des organisations internationales et plusieurs plans directeurs communaux.

Lorette Coen

Essayiste, journaliste et commissaire d’expositions, Lorette Coenest diplomée des Universités
de Lausanne et de Paris VIIL. Journaliste a la Gazette de Lausanne, a IU'Hebdo, 4 la Télévision
Suisse romande, elle pilote ensuite les deux premieres éditions de la manifestation paysagére
Lausanne Jardins, puis entre a la rédaction du quotidien Le Temps. Elle écrit dans les do-
maines de ["architecture, de I'urbanisme, des transformations territoriales ainsi que sur les
arts visuels et leur marché. Elle poursuit actuellement sa collaboration auprés de ce journal
ainsi que de publications spécialisées. Elle est ’auteure de plusieurs films documentaires et
de livres dont le dernier, paru en juin 2011, I’Ouest pour horizon, réalisé en collaboration
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avec Carole Lambelet, raconte la mutation de ’Ouest lausannois en ville nouvelle. Auteur
et commissaire de deux expositions internationales: «A la recherche de la Cité idéale»
{France-Suisse} et «Grands paysages d’Europe»{Espagne-Suisse}, elle a aussi été membre et
présidente de la Commission fédérale du design pendant dix ans et elle a participé a plusieurs
jurys suisses et européens.

Carole Lambelet

Essayiste et journaliste, Carole Lambelet est diplémée en sciences politiques et économiques
de I’Université de Lausanne. Journaliste économique successivement a ’Agefi, a 24 Heures
et 4 UHebdo, elle assume ensuite la rédaction en chef de la revue Le Temps des affaires. Puis
elle entre au Service des affaires générales de la ville de Lausanne ou elle est notamment
chargée des questions de mobilité et développe une compétence particuliére dans le domaine
de I’économie des transports. Coauteur et co-directrice de publication du livre I’Ouest pour
horizon, paru en juin 2011, elle y analyse le développement de I’Ouest lausannois sous
’angle de ’histoire régionale et de ’économie.

Frédéric Duvinage

Aprés avoir terminé ses études universitaires en France, obtenu un master en Angleterre a la
London School of Economics et un doctorat binational en économie régionale a I'Université
de Neuchatel {Suisse) et de Nancy {France}, Frédéric Duvinage a travaillé pendant sept an-
nées pour la société de conseil Prognos AG, a Bile dans le domaine du développement des
territoires. Aprés un court passage a la SCET du groupe Caisse des Dépots et Consignation,
il décide en 2003 de travailler sur le projet urbain de I’agglomération trinationale de Bale.
Directeur de ’Eurodistrict Trinational de Bale, il a été a Pinitiative, avec les collectivités
locales frangaises, suisses et allemandes, du projet IBA Basel 2020. Ses activités actuelles
consistent a conseiller les élus des trois pays et a préparer et suivre les groupes de travail et
les projets transfrontaliers de "agglomération baloise.
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