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Densifier et rénover a I’échelle urbaine
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FAIRE LA VILLE SUR LA VILLE, A TRAVERS TROIS METROPOLES EMBLEMATIQUES

européennes 7 Le cas genevois démontre que les prix sont
dépendants de l'offre et de la demande et correspondent &
un produit dont la qualité tend & saméliorer avec la libérali-
sation du marché, et & s'appauvrir avec une régulation de
contréle des loyers. Une dérégulation limiterait la prétention
spatiale des prospects, révélerait lademande réelle aux indus-
triels et investisseurs ainsi que les colts et enjeux réels aux
politiques, jusque-1a portés collectivement pour subvention-
ner 'accés au logement. Surtout, elle permettrait de sortir
d'une forme d'élitisme de la surélévation, o seuls les pro-
priétaires les plus riches trouvent un intérét au projet grace
a leur défiscalisation. Pour aider a résoudre la pénurie de
logements, plusieurs pistes sont évoquées :

- adapter la LDTR au cas de la surélévation en libérant les
prix des loyers et en taxant les rentes et les plus-values fon-
ciéres, ce qui reviendrait & « abandonner le concept de «juste
prix» [qui, de toute maniére,] n'existe pas » (Marco Salvi) ;
—supprimer purement et simplementla LDTR et se concentrer
sur le potentiel offert par la surélévation (think tank Avenir
Suisse) ;

- continuer d’étendre la ville mais de maniére compacte, en
exploitant « quelques pourcents » de la zone agricole du can-
ton de Genéve en périphérie immédiate de la ville pour y
construire des logements collectifs (think tank Avenir Suisse).

LE BILAN D'UNE LOI POUR SURELEVER,
DIX ANS APRES SA MISE EN CEUVRE

L'exploitation du potentiel de foncier aérien ouvert par la
L10088 permettrait de créer 10 000 nouveaux logements et
d'accueillir plus de 22 000 habitants au coeur de la ville, sans
artificialiser le territoire, En dix ans d’application, la L10088
aura malheureusement généré beaucoup plus de débats que
de surélévations : seulement 67 opérations ont été menées
a terme en dix ans, soit 6 % du potentiel ouvert par la loi,
sans considérer le potentiel déja existant avant la loi. A ce
rythme, il faudrait plus d’un siécle et demi pour que la ville
gagne ces fameux deux nouveaux étages.

En cause ? Un contexte législatif antispéculation dont les
réglages adaptés a la construction neuve entravent fortement
la rénovation et la surélévation. L'exemple de Genéve est
donc a considérer selon son contexte : malgré la bonne
volonté politique locale, la loi dite des surélévations n’a pas
le «champ libre» qu'ont la plupart des autres métropoles
européennes.

Bien que le projet de densification de Genéve reste entravé
par une législation régulatrice trés contraignante, il n’en
demeure pas moins que certains projets de surélévation conti-
nuent d’émerger réguliérement, méme en nombre restreint.
Ces projets mettent souvent plusieurs années a passer I'étape
de la faisabilité, une fois I'autorisation d'urbanisme délivrée.
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Les trois exemples suivants illustrent ce fait : ils ont été initiés
a la suite du passage de la L10088 en 2008 et réalisés entre
2019 et 2021, et n'apparaissent donc pas dans le décompte
des projets réalisés dans les 10 ans suivant la L10088.
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Surélévation rue de Lausanne — 2012-2020

Réalisée par l'agence d’architecture Lacroix Chessex, la
surélévation de trois niveaux d’'un immeuble de
logements en R+6 rue de Lausanne a créé cinquante
nouveaux appartements avec vue sur le lac de Genéve et
sur les montagnes alpines et jurassiennes. La capacité
de surcharge de I'édifice existant a permis d'opter pour
I'usage du béton armé. Ce choix constructif a notamment
contribué a consolider la résistance sismique de
I'immeuble composé jusque-la de six entités
structurelles distinctes, maintenant reliées entre elles
horizontalement. Les logements créés en R+7 reprennent
la trame de ceux existants tout en les configurant de

maniére plus moderne par de larges cuisines ouvertes

disposées en leur centre, tandis que les niveaux R+8 et
R+9 accueillent des appartements en duplex, disposés en
L ala fagon du Corbusier avec la Cité Radieuse, pour
offrir une double orientation a tous ces grands
logements, tout en maintenant une circulation verticale
desservant six duplex & la fois, dont deux sont desservis
sur leurs deux niveaux. Cette grande variété de
configuration des appartements est d’autant plus une
prouesse qu'elle est invisible en facade de la
surélévation, qui reprend parfaitement le rythme des
baies et des retraits de loggias de 'existant. La posture
mimétique de la surélévation ne I'empéche cependant
pas d’affirmer son caractére contemporain par de
subtiles différences, notables surtout a la pointe ouest de
I'immeuble et dans le léger retrait des deux derniers
niveaux. Cela s'illustre également dans les revétements
de facade par la reprise d’une teinte claire, légérement
différente de celle existante, tout en changeant de
matériaux. La qualité architecturale du projet de
surélévation met nettement en valeur 'édifice existant
tout en sublimant ses lignes sobres et élégantes

(photo 3.4).
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UNE LOI POUR SURELEVER : 'EXEMPLE DE GENEVE

T Photo 3.4. Vue du projet de surélévation, situé aux portes de la ville de Genéve et marqué par I'adjonction de trois étages sur le batiment existant
construit dans les années 1960. @ Lacroix Chessex architectes / Drone GVA,
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