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Plus que partout ailleurs en Suisse romande, le manque de logements est
patent. Avec plüsieurs projefs-acheves et sur le point d'etre realises, la Societe
Cooperative (^Habitation Gerfeve (SCHG) peut donner I'impression que 3

l'heure des cooperatives a spnne, et que nombre de constructions vont enfin
decoller. Le point avec un finlconnaisseur du rrfarche immobilier genevois.
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Jean-Pierre Chappuis est directeur de la SCHG. II est
aussi membre du Comite du Groupement des cooperatives

d'habitations genevoises (GCHG). Et vice-president
du Conseil de la Fondation pour la promotion du logement
bon marche et de l'habitat cooperatif (FPLC), chargee de
valoriser et d'attribuer des terrains de I'Etat - le canton.
Ces activites font de lui l'un des meilleurs connaisseurs en
matiere de cooperatives ä Geneve. Sur le terrain, plusieurs
signes sont encourageants, comme l'obtention de terrains
en zone de developpement, sur lesquels les villas com-
mencent ä ceder la place ä l'habitat collectif. Ou le nouvel
elan que connaTt la SCHG dans ses secteurs historiques
de la rive droite de la ville, avec notamment la mise en

exploitation de deux nouveaux immeubles aux Charmilles
(120 logements) et au Mervelet (63 logements), ainsi que
l'ouverture prochaine d'un nouveau chantier ä proximite
de la Servette (Vieusseux 23, 63 logements). Tout irait
done bien dans un canton oü le manque de logements est
particulierement aigu? Que nenni, retorque celui qui nous
a souvent ete presente comme «un redoutable construc-
teur». En entretien, Jean-Pierre Chappuis a fait preuve de
combativite et de determination, mais il evoque en priorite
les freins institutionnels et autres «Genfereien» qui font
systematiquement perdre des mois, voire des annees - et
meme des etages! - aux projets qu'il porte.

Des emmenagements aux Charmilles et au
Mervelet, une construction qui demarre sur
votre site emblematique de Cite-Vieusseux
font penser ä un «nouveau printemps» pour
la SCHG. II ne s'agirait que d'un concours de
circonstances?
Oui, il est malheureusement impossible de planifier

serieusement la construction ä Geneve. C'est vrai, nous
demarrerons en mai-juin le chantier de Vieusseux 23. Mais
faire admettre qu'un plan localise de quartier (PLQ) n'etait
pas necessaire nous a pris une annee et demie. A I'origine,
nous avions obtenu le feu vert du chef du Departement
cantonal de l'amenagement, du logement et de l'energie
(DALE). Nous avions fait valoir que nous ne demolissions
rien, qu'aucun arbre ne serait abattu, qu'il n'y avait pas de
Probleme de vis-ä-vis, pas de creation d'acces sur la voie
publique, et que nous serions en mesure de gerer les
futurs parkings en fonction des espaces souterrains exis-
tants. Mais pour beneficier d'une derogation, il nous fallait
obtenir egalement le feu vert de la Ville de Geneve, qui ne
I'a accorde que dans un deuxieme temps.

Quelles sont les competences et
les responsabilites des differentes autorites?
Le canton adopte les PLQ, et les initie avec l'aide des

promoteurs neuf fois sur dix. La Ville est incontournable
dans la gestion des transports et des voiries, son administration

s'est aussi structuree afin de pouvoir intervenir de
maniere anticipee sur les projets. Dans sa pratique, la Ville
reste tres prudente, ce qui, dans I'absolu, est comprehensible.

Mais I'experience nous a maintes fois montre que
prendre toutes les precautions en amont n'empechait pas
des oppositions en aval, meme avec des PLQ qui ont

Jean-Pierre Chappuis ©VB

valeur d'autorisation prealable. Les opposants trouvent
toujours dans les projets matiere ä interpretation qui
motive des demandes de mesures conservatoires. Le juge
qui les traite doit evaluer si le sujet est de nature ä engen-
drer un effet suspensif. Dans le doute, il peut hesiter...

Mais dans le cas de Vieusseux 23,
vous avez pu faire I'economie d'un PLQ?
Oui, mais chaque situation est differente. Dans le cas

de Vieusseux 23, la solution est passee par une sorte de
«deal». II faut comprendre que cette construction va jouer
un röle cle dans la realisation voisine des 550 logements
de notre projet «Papillon», laureat d'un concours d'urba-
nisme SIA142, qui s'etend sur les 11 hectares que compte
le perimetre. Vieusseux 23 va permettre de reloger les
habitants des premiers immeubles qui seront demolis
dans le cadre de cette operation, et qui laisseront place ä

Pemergence des futures constructions. Nous avons done
«obtenu» que notre autorisation soit gelee, que Vieusseux 23
soit considere comme dejä realise dans le projet «Papillon»,

puis avons ensuite demontre qu'il etait compatible
avec ce PLQ. Ce principe a done ete admis. Comme je
vous I'ai dit, le risque d'opposition de la part du voisinage
etait tres limite vu le contexte favorable: les terrains appar-
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Demarrage en mai-juin d'une realisation de 63 togements, preambule ä la realisation du projet Papillon (550 logements) surle site
emblematique de la SCHG, pres de la Servette. ©Timothee Giorgis Architectes

tiennerit ä la SCHG et ä son partenaire, la Fondation des
logements pour personnes ägees ou isolees ä Geneve
(FPLAI). Du cöte de la route des Franchises, le projet fait
face ä un pare colonise par les ecureuils, du cöte de la

route de Meyrin, ä des villas situees sur des terrains en
zone de developpement, en pleine dynamique de
construction-reconstruction. Selon le planning defini par
les autorites, l'enquete publique du PLQ devait etre lancee
en juillet 2014, elle ne I'a ete qu'en fevrier 2015. C'est
d'autant plus regrettable que l'Etat et la Ville sont les
premiers ä ne pas respecter les delais legaux qu'ils s'im-
posent.

Quel est l'impact de ces delais
sur votre organisation?
II est certain que nous ne pourrions pas travailler

comme une entreprise generate, avec penalties en cas de
retard, ce serait ingerable! Mais comme nos projets sont
relativement simples, nous sommes en mesure de demar-
rer les travaux des que nous obtenons une autorisation
definitive de construire. Sur Vieusseux 23, nous sommes
contraints de coordonner ä chaud des travaux speciaux,
des forages geothermiques et des terrassements que
notre mandataire aurait prefere gerer sereinement durant
la phase projet.

Avec la realisation du bätiment 7-9-11 de
l'avenue de Joli-Mont, dans le quartier du
Mervelet, vous etes un des premiers Operateurs

ä construire un immeuble de logements
collectifs dans ce secteur de villas, mais en
zone de developpement depuis 1957.

L'Etat etait proprietaire de ces deux parcelles depuis
une quinzaine d'annees, il n'y avait done pas de probleme
foncier. Mais la volonte de densifier le quartier en entier a
suscite les oppositions de tous les habitants des villas voi-
sines. Le referendum, rendu necessaire, s'est conclu avec
la confirmation des trois variantes de PLQ proposees.
Nous avons ensuite depose une requete conforme ä la

nouvelle loi autorisant le cas echeant deux niveaux sup-
plementaires. Aucune objection n'a ete exprimee au
niveau du quartier, le canton nous a clairement temoigne
son soutien, notre projet etait conforme ä la loi... La seule

opposition est venue de la Ville qui a refuse la surelevation
de deux etages, ne nous en accordant qu'un seul. Je
rappelte que la construction de logements fait partie des prio-
rites des autorites genevoises! Nous avons alors decide
de deposer un recours. Dans I'attente d'une decision de

justice, nous avons sollicite et obtenu du canton le droit de
faire instruire une deuxieme autorisation de construire

pour un immeuble R+7 plutöt que R+8. Nous I'avons obte-
nue, ce qui nous a permis de demarrer les travaux. La
decision de justice, qui nous a ete defavorable, est tombee
en cours de chantier - nous ignorions alors si nous
construisions un immeuble de 7 ou de 8 etages, la situation

s'est averee des plus cocasses...

Ce cas de gestion de surelevation d'immeuble
en cours de projet est-il isole?
Non. Nous avions en 2010 une autorisation pour une

construction en R+3, rue Edouard-Rod (42 appartements).
Comme la nouvelle loi nous le permettait, nous avions
demande apres coup une autorisation complementaire
pour deux etages de plus. Une fois encore, la Ville s'y est
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opposee, ne preavisant favorablement qu'un seul niveau.
Comme les nuisances etaient faibles pour le voisinage et
considerant la forte presence des transports publics
(trams et bus) dans le secteur en question, le canton est

passe outre, et la Ville n'a pas insiste. Pour comprendre le

contexte du retrait de cette opposition, il faut savoir que
dans le perimetre, tous les PLQ annoncent des gabarits
entre R+5 et R+7!

Auriez-vous envie de construire
plus en hauteur?
S'agissant de la qualite de vie, on peut considerer que

l'echelle d'un bätiment est raisonnable: «lorsqu'une
maman peut appeler ses enfants depuis son balcon et se
faire entendre!» Ainsi, je trouve que R+5 est un gabarit
ideal. Le projet «Papillon» comporte des immeubles plus
hauts. Au niveau des amenagements exterieurs, le concept
du bureau d'architectes T. Giorgis prevoit Pimplantation
d'un etang, d'espaces de detente, d'un potager, de niches
d'espaces verts vierges de construction: par consequent,
une densification en hauteur s'avere inevitable. Et

construire de plus hauts gabarits presente evidemment
I'avantage d'offrir plus de logements. Ce principe se justi-
fie pleinement dans ce quartier si bien desservi en transports

publics, ä l'image de Joli-Mont ou Edouard-Rod,
notamment grace ä la proximite de lignes importantes de
bus et de tram. Mais pour tout investisseur, les bätiments
de grande hauteur restent tres coüteux, je prefererais tou-
jours deux bätiments de huit etages plutöt qu'un de seize.

La recente realisation du projet LMI du Pare,
aux Charmilles, sur l'emplacement de I'ancien
Stade de football, comporte 96 logements et
24 logements ä mixite integree (LMI).
De quoi s'agit-il?
Le principe est de proposer aux cooperateurs des

pieces independantes entre 19 et 26 m2, reparties dans
l'immeuble. Elles disposent d'un acces direct sur le palier

et d'une porte de communication avec I'appartement atte-
nant. Elles peuvent permettre de loger un aTne ou un
adolescent. Mais le principe de base est de favoriser, dans une
logique de mobilite, le rapprochement de I'activite profes-
sionnelle-j'imagine par exemple qu'un osteopathe puisse
y installer son cabinet. Le dispositif fonctionne avec un bail

separe, mais qui ne peut etre resilie independamment du
bail de I'appartement. Legalement, ce sont des surfaces
d'activite, elles ne peuvent done pas beneficier de
subventions, meme si elles sont occupees par une grand-
mere. Mais nous avons obtenu la garantie qu'elles pour-
ront librement etre vouees ä l'habitat ou ä une activite, de
maniere reversible. Ce dispositif est nouveau ä Geneve;

pour nous, la part d'incertitude decoule de la qualite
d'«activite sans nuisance» prevue dans le texte. Est-ce

que des cours de harpe peuvent etre consideres comme
une nuisance? Est-ce que le passage de la clientele d'un
comptable est une nuisance? Je n'ai pas de reponse, mais

nous avons decide de jouer le jeu... Et de reproduire I'ex-
perience si eile est concluante. (n.d.l.r.: I'enjeu de la «piece
supplementaire» independante est d'autant plus delicat ä

mettre en place ä Geneve, oü le Systeme de subventionne-
ment se base sur le nombre de pieces et le nombre d'habi-
tants, ce qui limite drastiquement la possibilite de pouvoir
disposer, par exemple, d'une piece servant exclusivement
de bureau.)

Depuis quelques annees, des projets sont
developpes par plusieurs cooperatives, qui
collaborent sur un site, ou un immeuble.
Est-ce une «mode», une volonte de l'Etat,
du Groupement des cooperatives d'habitations
genevoises?
II y a differents cas. Typiquement, ä Cressy, le Groupement

avait attribue ä trois cooperatives les trois objets ä

construire sur une seule parcelle. Les echanges et
contributions ont ete fructueux, notamment pour deux d'entre
elles, la Societe cooperative pour l'habitat social (SCHS)

Dans des zones sur le site de I'ancien Stade des Charmilles, la SCHG a construit 96 logements. Fruit d'une collaboration avec
un promoteur, le bätiment comprend egalement des appartements en PPE. ©SCHG/DR



Dans des zones de developpement, les villas commencent ä ceder la place aux immeubles sur des terrains rachetes par des
promoteurs ou par l'Etat.La SCHG a acheve cette annee un premier bätiment, avenue de Joli-Mont. @SCHG/DR

qui n'en etait pas ä sa premiere experience, et Equilibre,
qui n'en avait pas encore, mais a fait preuve de beaucoup
d'imagination. Aujourd'hui, dans un autre exemple du

meme type, un terrain au Grand-Lancy a ete attribue ä la

SCHS et l'Habrik, qui entendent favoriser notamment le

regroupement de l'habitat et de l'activite economique.
Dans le cadre d'une situation aussi particuliere, nous
avons collabore, dans le quartier du Pommier au Grand-
Saconnex, avec la Codha et Rhöne-Arve, avec qui nous
partageons meme un immeuble. Initialement, le PLQ pre-
voyait de petits immeubles separes. Les circonstances
nous ont amene ä collaborer plus etroitement, et ä realiser
in fine les deux premiers bätiments Minergie Plus du Canton

de Geneve!

Au chemin des Sports, vous partagez l'im-
meuble avec un promoteur qui a construit des
appartements en PPE. II y a une demande pour
des realisations mixtes de ce type. Les
cooperatives ne seraient-elles pas plus efficaces si
elles se donnaient les moyens de repondre,
seules, ä ces demandes? Mais la SCHG serait-
elle prete ä faire de la PPE?
A titre personnel, je suis favorable ä l'acces ä la

propriety. Je suis moi-meme proprietaire depuis 1996. Et

avec la baisse des taux d'interet depuis 10 ans, un
proprietaire paie moins en interets et remboursement de son
emprunt qu'il ne paierait en loyer! Certaines cooperatives
peuvent le faire, mais les Statuts de la SCHG (art. 7)

excluent toute constitution de PPE. A titre d'exemple, le

projet d'Edouard-Rod a ete realise en collaboration avec

un promoteur qui s'est occupe de la PPE. A la base, il avait

acquis une parcelle, et nous avons obtenu un DDP octroye
par I' Etat sur celles attenantes. Le promoteur etait tenu de
construire une moitie de logements subventionnes. Nous

nous sommes associes, avons etabli une perequation qui
nous a conduits ä construire la totalite des logements
subventionnes prevus, le promoteur se concentrant sur la

PPE. Cette collaboration tut exemplaire.

La politique du canton passe par la realisation
de grands ensembles, comme actuellement
Les Vergers, ä Meyrin. Comment expliquer
l'absence de la SCHG dans ce projet?
Nous nous occupions en meme temps de la conception

d'autres projets importants, dont notamment celui de

«Papillon» (550 logements). Et puis, aux Vergers, les

cooperatives n'ont pas pu participer ä l'elaboration du PLQ;

lorsqu'elles ont ete integrees, tout etait dejä fixe et nous
n'avons pas l'habitude de fonctionner ainsi. Mais aupara-
vant, nous avons ete actifs au sein du GCHG dans le projet
des Communaux d'Ambilly, ä Thönex. Nous avions com-
mande une Charte en vue de la creation d'un ecoquartier-
village de cooperatives. L'Etat avait soutenu notre
demarche. Mais le developpement sur les ex-terrains
appartenant ä la Ville d'Ambilly (F) par des Operateurs pri-
ves a ete privilegie en premiere etape. Nous n'intervien-
drons en principe qu'en deuxieme ou troisieme phase,
dans huit ou dix ans. Done, non, la SCHG n'a rien contre
les grands projets, en soi!

Propos recueillis par Vincent Borcard
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