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Aménagement

L a villa individuelle, réve
en vole de disparition

L’habitat groupé et la maison contigué sont devenus la norme. lls modifient la zone
villas, au grand dam de ses habitants. Les communes tentent de reprendre la main

Densifier,
mais a quel
Prix? Episode 4

Pour lutter contre la
pénurie de logements,
Genéve construit a
tout-va. Mais la densité
et la qualité des
nouveaux quartiers
suscitent des critiques.
Quatrieme volet

de notre série

qui parait le samedi

Christian Bernet
W @CCBernet

La villa familiale, entourée de sa
pelouse, avec sa piscine et sa haie
en bordure de propriété. Ce futle
réve de plusieurs générations,
I’'aboutissement d’une certaine as-
cension sociale. Aujourd’hui, elle
est en voie de disparition. La mai-
son individuelle est remplacée par
la villa contigué et, surtout, par
I’habitat groupé. Au grand dam de
ses anciens habitants. «On assiste
au bétonnage non organisé de la
zone villas, déplore Christina
Meissner, députée et membre de
Pic-Vert, I’association des proprié-
taires. Sa substance est en train de
fiche le camp. C’est un désastre.»

Les chiffres sont éloquents. En
quatre ans, la maison individuelle
a fondu dans les demandes
d’autorisation. En 2014, elle re-
présentait encore 27% des dos-
siers, mais plus que 13% en 2017
(voir ci-dessous). Elle subit depuis
une vingtaine d’années la concur-
rence de la villajumelle. Mais c’est
I’habitat groupé qui a désormais la
cote. On entend par la un petit
immeuble de trois niveaux ou ces
ensembles d’appartements encas-
trés les uns dans les autres. Les
dossiers ont triplé pour ce type
d’habitat. Il produit désormais
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vingt fois plus de logements que
les villas.

Cette évolution modifie en pro-
fondeur le caractére de la zone vil-
las. Les batiments dressent désor-
mais leurs murs massifs, devant
lesquels s’étalent places de parc et
couverts a voitures. Les espaces
verts sont rapetissés et domesti-
qués, les arbustes remplacent les
arbres. Davantage de logements
signifie plus de voitures et plus de
trafic sur des rues inadaptées, par-
fois sans trottoir. Les sols s’imper-
méabilisent, ce qui augmente les
risques en cas de fortes pluies. Les
grandes parcelles sont fraction-
nées, le paysage fragmenté.
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Un élément a accéléré cette
transformation. Il intervient en
2012. A I’époque, la zone villas
est menacée par plusieurs dé-
classements en vue de 1’urbani-
ser. On lui reproche de représen-
ter la moitié de la zone a batir
pour n’y loger que 15% des habi-
tants. Le Parti libéral-radical pro-
pose alors de modifier I’arti-

A Lancy, I’habitat groupé prend place
dans la zone villas. LucienrForTunaTi

cle 59 de la loi sur les construc-
tions pour y doubler la densité
autorisée, en vue d’une «densifi-
cation raisonnable». Ainsi, la
zone villas aura fait sa part dans
I’effort collectif, tout en sauvant
sa peau. Le projet recoit un ac-
cueil largement favorable, y
compris des associations de pe-
tits propriétaires.

Les effets ne se font pas atten-
dre. «Quand on augmente les
droits a batir, tout peut aller tres
vite, constate Marie-Sophie
Aubert, chargée de projet au Dé-
partement du territoire. D’autant
plus que nous sommes ici dans
une filiére de production courte,
car sans planification.» Pas be-
soin en effet d’élaborer ici des

Geneve devait étre «un parc de villas»

@ Geneve a connu une dizaine
de plans directeurs en un siécle.
A chaque fois, la zone villas

y a tenu les seconds roles car,
pour les urbanistes, la gestion
de la ville a toujours été au coeur
de leurs préoccupations. Mais
comme celle-ci est jugée peu
salubre, I'installation

ala campagne y est d’abord bien
vue. Dans les années 30, on
favorise son essor. «Tout

le canton, grace aux moyens

de transport qui le sillonnent,
est destiné a devenir un parc

de villas», écrit le plan
de I’époque. Entre 1930 et 1940,
elles constituent 65% des
nouvelles constructions. Certains
urbanistes révent de «colonies
d’habitations», en référence
aux cités-jardins ouvrieres, mais
le modéle dominant reste la
maison au milieu de sa parcelle.
Sa planification est rudimentaire.
Les Trente Glorieuses voient
la population exploser. On
condense alors les zones villas
et, en 1963, on pense urbaniser
celles de la Rive gauche dans

I'idée d’'une Genéve a 800 000
habitants. Mais étant donné

la difficulté a la densifier,

on érige les cités satellites sur
la zone agricole. Depuis

une vingtaine d’années, celle-ci
se faisant presque inviolable,
on convoite a nouveau la zone
villas. Le plan directeur actuel
veut en urbaniser 11% d’ici
a2030. En densifiant le reste
de maniére modérée, comme
on le fait aujourd’hui, on rend
plus difficile un grignotage
ultérieur. C.B.

La villa individuelle en perte de vitesse
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plans de quartier soumis a une
longue procédure démocratique.

Pourquoi se contenter d’une
seule maison quand on peut en
construire trois, voire plus en
fractionnant les parcelles? A ce
jeu-1a, les promoteurs sont rois.
Détronant les particuliers, ils de-
viennent les acteurs principaux,
contribuant a banaliser la produc-
tion, dont I’architecture «résolu-
ment contemporaine» est vendue
sur papier glacé.

«Onassiste

au bétonnage
NoN organisé
delazonevillas.
C'estun désastre»

Christina Meissner
Membre du comité de Pic-Vert

«Nous avons fait une erreur en
acceptant de modifier I’arti-
cle 59», regrette aujourd’hui
Christina Meissner. «Cette modifi-
cation n’a pas été suffisamment
étudiée», ajoute I’architecte can-
tonal Francesco Della Casa.

Affolées par 'ampleur du phé-
nomene, les communes ont vite
tiré la sonnette d’alarme aupres
de I’Etat. Il en est sorti en 2017 un
guide des bonnes pratiques inti-
tulé «Les nouveaux jardins-quar-
tiers du XXIe siécle». L’instrument
instaure des régles du jeu sur les-
quelles communes et Etat s’enten-
dent et qui offre un guide aux pro-
moteurs.

La démarche n’a longtemps
guere été suivie d’effets. Les com-
munes se plaignent que leurs
préavis ne soient pas assez enten-
dus face a la puissante Commis-
sion d’architecture. Mais les cho-
ses sont en train de changer.

Plus de poids pour négocier
Un nouvel outil va aussi donner
plus de poids aux communes: leur
nouveau plan directeur commu-
nal qui intégre cette approche
qualitative de la zone villas et dé-
crit la stratégie a adopter.

Vandeeuvres a déja élaboré le
sien. La Commune souhaite pré-
server ses haies bocageéres, ses
paysages ouverts et ses grands
domaines non batis. Ces objectifs
doivent lui permettre de mieux
négocier avec les propriétaires.
Négocier, en effet, car au-dela
d’une certaine densité, il faut ’ac-
cord de la Commune. Elle pourra
ainsi réclamer des contreparties
aux promoteurs. Par exemple:
des servitudes de passage, la ces-
sion de petits espaces collectifs
ou la mutualisation des parkings.

1 ne s’agit pas seulement de
préserver ’'ambiance et le carac-
tére de la zone villas, mais aussi
d’assurer son bon fonctionne-
ment. En créant des trottoirs ou
des espaces publics, en tracant des
cheminements pour traverser les
quartiers ou encore en dégageant
de I’espace pour des équipements.
Bref, un besoin de planification se
fait sentir, qui devra se déployer
en finesse pour ne pas heurter les
droits des propriétaires.



