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projet concerté pour une nouvelle dynamique
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Le projet d’agglomération franco-valdo-genevois fixe pour
2030 I'objectif d'accueillir 200000 habitants et 100000
emplois supplémentaires dans une agglomération compacte,
multipolaire et verte. Le site Mon-ldée Communaux-d’Ambilly
(Mica), situé sur les communes de Thénex et Puplinge, et
dont le potentiel total s’éléve a environ 4000 logements, est
I'un des périmétres d’aménagement coordonné (PAC) iden-
tifiés par le plan directeur cantonal. La mise en ceuvre de
ce programme nécessite la mobilisation des collectivités pu-
bliques, I'’engagement des acteurs privés et I'adhésion de la
population amenée a se prononcer dans le cadre des procé-
dures. Le secteur des Communaux d’Ambilly a fait I'objet en
2008 d'une modification des limites de zones adoptée par le
Grand Conseil, ainsi que d'un plan directeur de quartier (PDQ)
adopté par la commune de Thénex et approuvé par le Conseil
d’Etat. Le projet d’'un premier plan localisé de quartier (PLQ)
a été élaboré en 2009.

COLLAGE: L’'ampleur du projet implique plusieurs étapes de
planification et de réalisation. Celles-ci s'échelonnent sur
une durée de plus de vingt ans entre les premiéres études et
la réalisation compléte du quartier. Quels sont les enjeux et
les contraintes relatifs a la dimension temporelle?

Yannos loannides: La problé'matique dedépartesti’acceptation
d'un tel projet dans un territoire périurbain composé de collectivi-
tés communales de petite taille. Le potentiel total des Communaux
d'Ambilly représente une augmentation de 50% de la population
de lacommune de Thénex. La gestion de cette croissance pose des
questions en termes d'infrastructures et d'investissements publics
(écoles, administration, services d'entretien) et en termes sociolo-
giques (intégration des nouveaux habitants, identité communale).

La volonté de la commune de Thénex de mettre en place une
planification maitrisée dans le temps a donné lieu a un accord avec
le canton dans le cadre du plan directeur de quartier. Celui-ci fixe
un programme maximal réalisable a un horizon de 15 ans, corres-
pondant a environ la moitié du potentiel total. Si cette solution
peut étre pergue comme louable, car permettant & la commune
d’envisager en douceur son développement, elle peut aussi étre
pergue comme un luxe au regard de la pression démographique et
de la pénurie de logements dans le canton.

L'intégration du facteur temps dans le projet est un exercice

difficile. Il s'agit de trouver un équilibre entre ce qui doit étre
fixé de maniére pérenne et ce qui doit pouvoir évoluer avec une
marge de manceuvre. Il est en effet nécessaire d’envisager une
adaptation du projet aux réalités de demain: profil des ménages
et de la population, modes de vie et de déplacements, conjoncture
économigue, nouvelles technologies, etc.
Le projet trouve ses fondements dans I'ensemble des infra-
structures au sens large du terme: espaces publics, cadre paysa-
ger, mobhilité, réseaux, qui doivent étre mis en place pour accueillir
les constructions et les habitants par étapes successives. A cha-
cune de celles-ci, il s'agit d'assurer, d'une part, le fonctionne-
ment du quartier (accessibilité, gestion des eaux, énergie, etc.),
d'autre part, la qualité du quartier (mixité, services de proximite,
offre de transports, relations avec les quartiers voisins, espaces
publics et paysagers).

Le projet des espaces publics et des infrastructures se ré-
véle déterminant pour atteindre les objectifs de qualité du quar-
tier, pour réunir tous les acteurs concernés et pour assurer la
continuité de I'esprit du projet sur la durée. Du point de vue
économique, un investissement conséquent doit &tre consenti en
premiére etape: aménagement du mail central, préverdissement,
gestion des eaux pluviales, réseau de mobilité douce. Il s'agit de
définir un modéle de financement viable sur le long terme.

Les procédures de planification et les conditions relatives
aux catégories de logements sont déterminées par le cadre
légal. Par ailleurs, |'état foncier des terrains et la mixité du
programme forment la base de la structure opérationnelle du
projet. Quel est le réle des acteurs impliqués et sur quel mode
d'organisation fonctionnent-ils?

A Genéve, la planification est de |la compétence du canton et
le role des communes est consultatif. Combinée a un contexte de
confrontation plus que de concertation, cette situation dichoto-
mique se révéle souvent problématique. La loi générale sur les
zones de développement (LGZD) affirme un réle fortement régula-
teur du canton, par des prescriptions relatives aux catégories de
logements et aux conditions économigues des opérations. Pour le
site des Communaux d’Ambilly, un minimum de 25 % de logements
d’utilité publique (LUP) et de 25 % de logements soumis au régime
d'habitations mixtes (HM), d'habitations a loyer modéré (HLM) ou
en coopérative, doivent étre réalisés.

Le canton maitrise |e prix des terrains, le prix de revient, le
prix de vente et les loyers des constructions. Cette contrainte
s'appligue a tout acteur public ou privé impliqué dans la vente
ou l'achat de terrains, la planification et la construction des
batiments. Cette situation a |'avantage de fixer des régles, elle
comporte I'inconvénient de ne pas offrir de marge par rapport &
une évolution des conditions socio-économiques sur la durée des
projets. La rigidité de ces régles illustre la méfiance entre les
acteurs et |a difficulté de travailler par consensus.

Le groupement de promoteurs Batima (Suisse) SA — Comptoir
d’'Investissement Immobilier a été approché par |'ancienne mairie
de la commune francaise d'Ambilly, qui en qualité de propriétaire
était spectatrice des difficultés entre le canton et la commune &
se mettre d'accord sur le projet. Chargé de valoriser les droits &
batir de la commune d'Ambilly, le groupement de promoteurs s'est
vu confier |'initiative d'élaborer le projet pour aboutir a un pre-
mier plan localisé de quartier (PLQ). Le recours & un acteur privé,
bénéficiant d'un regard externe, a joué un rdle important pour dé-
samorcer une situation qui était conflictuelle, apporter certaines
garanties sur le programme, et renforcer |'assise du projet en y
intégrant les dimensions opérationnelles et économigues.

Un concours a été organisé par les promoteurs sous la forme
de mandats d'étude paralleles (MEP), en intégrant au collége
d'experts des représentants du canton et de la commune, des
professionnels de différentes disciplines, des experts extérieurs
au canton, ainsi qu’a titre consultatif des membres du WWF et
d’'une association d'habitants. Le lauréat s'est vu attribuer le
mandat de poursuite des études des deux premiéres piéces ur-
baines.

Le canton, la commune de Thénex el les promoteurs ont formé
une structure tripartite pour attribuer et suivre les mandats pour
I'étude des espaces publics et des infrastructures, dans les do-
maines du paysage, de |'aménagement urbain, du génie civil, de
la mobilité, de I'envircnnement, de I'énergie et du développement
durable.

Un groupe économique a par ailleurs été constitué, compre-
nant les représentants du canton (Aménagement du territoire,
Etat propriétaire, Office du logement), la commune de Thénex et
les promoteurs, pour traiter les aspects fonciers et économiques:
programme et étapes de réalisation, droits a bétir, cessions de
terrains, financement des aménagements et des infrastructures.



Le projet comporte des enjeux importants en termes de mixité,
de densité, de mobilité, d’espaces publics, ainsi que de qua-
lité architecturale, paysagére et environnementale, domaines
sensibles souvent sources d’intéréts divergents. Quels sont
les moyens mis en place pour assurer le maximum de chances
au projet et éviter les blocages?

L'éléement fédérateur capable de réunir les acteurs autour
du projet a été la recherche de qualité considérée comme une
condition de faisabilité du projet. Bien entendu la définition de Ia
qualité est subjective, ce projet a été I'occasion de tenter de Ia
saisir. Une charte de qualité a &té établie et intégrée aux cahiers
des charges des études. Cette volonté d'écrire le «<scénarios du
projet au préalable a aussi permis de hiérarchiser les réflexions
du général au particulier,

La premiére attitude sur laquelle les partenaires se sont en-
tendus a été la mise en place d'une démarche axée sur le projet et
non sur les procédures. Celle-ci intégre toutes les problématiques
a traiter de maniére coordonnée. Par ailleurs, les objectifs éle-
vés en termes de développement durable impliquaient une vision
globale des phases de conception, de réalisation et de gestion
et entretien.

Le partenariat constitué a permis de rétablir une confiance
mutuelle, de développer une vision partagée des objectifs et une
culture commune du projet. Par la suite, le fait de travailler & un
rythme régulier et soutenu a permis de faire des choix de la ma-
niére la plus collégiale et efficiente possible.

Les projets sur les piéces urbaines et sur les espaces publics
ont été élaborés a un niveau de détail élevé, avant d’&tre retrans-
crits dans le PLQ sous |a forme requise. Les résultats ont abouti
& un dossier complet comprenant le PLQ, une étude d'impact sur
I'environnement, ainsi qu'un schéma directeur de gestion des
eaux, une étude énergétique, un cahier des charges des espaces
publics et des infrastructures et une charte de développement
durable.

Le dialogue et la communication se sont révélés déterminants
dans le processus. L'intégration des acteurs contributifs au projet
a permis de renforcer la capacité d'écoute et 'esprit d'ouverture
a d'autres avis ou intéréts, et d'identifier toutes les préoccupa-
tions a prendre en compte.

Le lancement de la procédure du premier plan localisé de
quartier (PLQ) représente une phase décisive. Pouvez-vous
établir un bilan de la situation et quelles sont les attentes et
les inquiétudes pour les prochaines échéances?

Le constat & ce stade est réjouissant. Ce projet montre, in-
dépendamment de la suite des procédures, qu'il existe une place
pour une méthodologie différente et praticable, orientée sur des
objectifs de qualité et de dialogue, dans un contexte genevois
souvent en prise a des difficultés et des blocages. Les chances
de succeés dépendent de la capacité d'engager les moyens né-
cessaires au bon moment, et de remettre le projet d'urbanisme au
ceeur des débats. Un signal politique fort est attendu pour dé-
velopper une nouvelle dynamique basée sur la confiance et la re-
cherche du consensus. Le risque subsiste qu'une démarche diffé-
rente et novatrice soit pergue avec scepticisme, attitude pouvant
découler du lourd poids de contentieux et de méfiance en place
depuis plusieurs années. Concernant les prochaines phases du
projet, lavolonté est d'assurer la pérennité de |'esprit du projet et
de perpétuer une méthodologie similaire, ainsi que I'engagement
et I'enthousiasme des personnes impliquées.

zusammenassune i Communaux
d’Ambilly: Ein konzertiertes Projekt,
das neue Dynamik verspricht

Das Agglomerationsprojekt Frankreich-Waadtland-Genf hat sich
das Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 in einem dicht besiedelten,
grinen Gebiet, 200000 zusdtzliche Bewohner und 100000 zu-
satzliche Arbeitspldatze aufzunehmen. In diesem Zusammenhang
plant das stddtebauliche Projekt cMon-Idée Communaux-d ' Ambilly
(MICA) den Bau von insgesamt rund 4000 Wohnungen. Ein derart
enormes Wachstum wirft selbstverstdandlich Fragen in Bezug auf
den Umgang mit den &ffentlichen Infrastrukturen und Investitio-
nen (Schufen, Verwaltung, Unterhaltsdienste), aber auch in sozio-
logischer Hinsicht auf (Integration neuer Einwohner, kommunale
ldentitdt). Eine besondere Herausforderung ist aber auch der
zeitliche Faktor. Absolut entscheidend ist die Gestaltung der 6f-
fentlichen Rdume und Infrastrukturen: Von ihr wird abhdngen, ob
die qualitativen Zielsetzungen des Quartiers erreicht und alle be-
troffenen Akteure integriert werden kénnen, und sie muss zudem
gewdhrleisten, dass der Geist des Projektes auch langfristig Be-
stand haben wird. Um diese Herausforderungen zu meistern, ha-
ben die Projekttrdger einen Wettbewerb in der Form von parallelen
Studienauftrdgen organisiert. Der Gewinner erhdlt den Auftrag
zur Weiterfihrung der Studien zu den zwei ersten «piéces urbai-
nes». Fiir die Vergabe und Begleitung der Studienauftrdge haben
sich der Kanton Genf, die Gemeinde Thénex und die Projekttréager
in einer tripartiten Struktur zusammengeschlossen. Ausserdem
hat sich eine Gruppe konstituiert, die sich um die finanziellen und
wirtschaftlichen Aspekte kiimmert. Die Partner haben sich also
gemeinsam auf ein Vorgehen geeinigt, das einen projektbasier-
ten und nicht einen verfahrensorientierten Ansatz verfolgt. Das
Projekt MICA beweist damit, dass Platz vorhanden ist fir eine
besondere und praktikable Methodologie, die sich an qualitativen
Zielsetzungen und am Dialog orientiert, und dies im Genfer Umfeld,
das oft geprdgt ist durch Schwierigkeiten und Blockaden.

DONNEES DU PROJET

Commune: Thonex (GE)

Propriétaires: Commune d'Ambilly, Etat de Genéve,
Commune de Thénex

Programme:

— Premiéres piéces urbaines selon projet PLQ 2009
Habitat: env. 610 logements

Activités et services: 15%

Total: 77200 m? SBP

— Programme horizon 15 ans selon PDQ 2008
Habitat: env. 1240 logements

Activités et services: 15%

Total: 157 700 m? SBP

— Potentiel total selon avant-projet 2005
Habitat: env, 2250 logements

Activités et services: 15%

Total: 285600 m? SBP

MANDATAIRES

atelier bonnet architectes: www.bonnet-architectes.ch
ar-ter atelier d'architecture -territoire: www.ar-ter.ch
edms ingénieurs: www.edms.ch

s.J. bendahan architecte

citec ingénieurs conseils sa: www.citec.ch

viridis environnement sarl: www.viri.ch

CONTACT
ioannides@comptoir-immo.ch

IBA Hamburg «Sprung uber die Elbe> —

einer Vision Raum geben

Die drei Buchstaben <IBA> stehen seit iber hundert Jahren
fiir dnternationale Bauausstellung, ein Freiraum zur Entwick-
lung modellhafter Losungen in den Bereichen Architektur und
Stédtebau. Bauausstellungen sind Laboratorien auf Zeit, mit
tempordaren Sonderkonditionen sowie politischer und admi-
nistrativer Riickendeckung. Risikofreude und Begeisterung
sind der Nahrboden von Bauausstellungen, erfolgreich sind
diese aber nur dann, wenn sie iiber eine Strategie und Reali-
sierungschancen verfiigen.

Die ersten Bauausstellungen Mathildenhéhe Darmstadt 1901 und
Weissenhofsiedlung Stuttgart 1927 waren von ganzheitlichen Re-
formideen gepragt und wurden in kurzer Zeit umgesetzt. Im Verlauf
eines Jahrhunderts haben sie sich zu langfristigen Strukturpro-
grammen mit regionaler Ausdehnung entwickelt, wie Emscher Park
1999 und Furst-Pickler-Land 2010 zeigen. Heute, im Zeitalter
der Globalisierung, sollen die Bauausstellungen zukunftsfahige
Losungsansatze fur die komplexen Entwicklungsaufgaben der Me-
tropole zutage férdern und zur Debatte stellen. Die sich in Vorbe-
reitung befindende IBA Basel 2020, wird die erste trinationale [BA
sein. Wie jede IBA, muss auch die IBA Hamburg das «magische Drei-
eck» aus Projekten, Themen und Ort meistern. Die drei Leitthemen
der Hamburger Bauausstellung wurden aus der spezifischen Situ-
ation der Elbinsel destilliert. Diese sind nicht nur fir Wilhelmsburg,
sondern fir viele Stadte Europas und darlber hinaus von zentraler
Bedeutung. Das erste Thema befasst sich mit dem zukUnftigen Zu-
sammenleben einer immer internationaleren Stadtgesellschaft und
heisst <Kosmopolis». Das zweite fokussiert den Umgang mit inneren
Peripherien, den sogenannten <Metrozonens. Es handelt sich um
Réume, in denen die Stadt aufgehért hat, stadtisch zu sein und in
einen Archipel von Nutzungen und Strukturen Ubergegangen ist.
Das dritte und letzte Thema «Stadt im Klimawandel> muss man in
Wilhelmsburg nicht erst erfinden. Die Insel wurde (iber 500 Jahre
dem Strom abgerungen und gegen die Fluten geschiitzt. Die IBA
Hamburg befasst sich sowohl mit dem adaptiven Flutschutz wie
auch mit der Verringerung der stadtischen CO,-Produktion, denn
beide hangen eng miteinander zusammen.

COLLAGE: Die IBA Hamburg zahit heute 37 bauliche, soziale
und kulturelle Projekte. Kdnnen Sie einige relevante Beispiele
kurz erlautern?

Uli Hellweg: Beispielhaft fiir den Themenkomplex <Kosmopolis»
steht das Projekt (Weltquartiers. Eine Siedlung aus den 1930er
Jahren mit 830 Wohnungen, wird nach den Bedlrfnissen der
dort lebenden, aus 30 Landern stammenden Menschen umge-
baut. Die ehemaligen Werkswohnungen sind heute im Besitz eines
stadtischen Wohnungsunternehmens. Mit einer interkulturellen
Planungswerkstatt wurde im Vorfeld des Umbaus ein neuartiges
Beteiligungsverfahren etabliert: Mehrsprachige <Heimatforschen

ULI HELLWEG
Geschaftsfuhrer

der IBA Hamburg GmbH,
Architekt und
Stadtebaver RWTH
Aachen (Interview:
Regina Gilgen Thétaz,
Redaktion COLLAGE)

ALTONA

[ABB.1] IBA Hamburg,  besuchten die Bewohner zu Hause, um kul-
:’S’f;ﬁ;ﬁhltas:m;b r turspezifische Wiinsche zu ermitteln und -
GmbH) " im Hinblick auf den stadtebaulichen Wett-

bewerb — in einen Empfehlungskatalog zu
Uberfiihren. Inzwischen sind die Umbauarbeiten nach den Entwir-
fen des Lubecker Biros kfs krause feyerabend sippel architektur
+ innenarchitektur im Gange.

Das Projekt <Energiebunker> versinnbildlicht den Themen-
schwerpunkt «Stadt im Klimawandeb. Der in unmittelbarer Nahe des
Weltquartiers) stehende Flakbunker aus dem 2. Weltkrieg, wird
in Zukunft zur CO,-neutralen Warmeversorgung der Wohnsiedlung
beitragen. Daflr wird der Bunker in den kommenden Jahren ent-
kernt und mit einer Kombination aus Blockheizkraft, Solarwéarme
sowie Abwarme aus einem benachbarten Industriebetrieb zu einem
Energiebunker umfunktioniert. Ein Warmespeicher soll die Uber-
schusswéarme speichern und Nachfragespitzen ausgleichen. Der
1943 erbaute Bunker wurde nach dem Krieg durch Sprengung ge-
schwacht, um jede zuklnftige militarische Nutzung zu verhindern.
Im Rahmen der |BA bekommt er nun einen neuen Zweck als Tell des
Klimaschutzkonzeptes <Erneuerbares Wilhelmsburgs, mit dem die
IBA zeigt, wie die grosste Flussinsel Europas bis 2040 im Gebaude-
bereich vollstandig auf Energieneutralitdt umgestellt werden kann.

Wilhelmsburg Mitte», das geographische Herz der Elbinsel, ist
ein beispielhafter Ort fir den Themenbereich «Metrozonens. Hier,
in dem schmalen Streifen zwischen Stadtautobahn und Haupt-
strasse, steht das historische Rathaus direkt gegentber dem Blr-
gerhaus aus den 1980er Jahren. Die IBA und die internationale
Gartenschau igs arbeiten gemeinsam an der Schaffung eines neu-
en Zentrums fir Wilhelmsburg. Die Verlegung der Stadtautobahn,
einer der drei grossen Raumbarrieren, ist die Hauptvoraussetzung
fur das Unterfangen. Auf der 150ha grossen Entwicklungsflache
greifen Stadtebau und Freiraumplanung eng ineinander, um ein
neues Stlck Stadt zu schaffen, eine Neuinterpretation der stad-
tischen Mitte, die Briicken schlagt.

[ABB.1]



