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Au Grand Conseil de la
République et canton de Geneve
Hobtel de ville

Rue de I'H6tel-de-Ville 2

1204 Geneve

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs les députés,

Nous vous soumettons en annexe un

Projet de loi maodifiant les limites de zones sur le territoire de la commune
de Lancy (céation d'une zone de ddveloppement 3)a  la route de la Chapelle

adopté par le Conseil d'Etat dans sa séance de ce jour.

Veuillez agréer, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les députés, I'expression de
notre considération distinguée.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

La chanceliere : Le président :

Anja Wyden Guelpa Francois Longchamp

Annexe mentionnée



Projet de loi modifiant les limites
de zones sur le territoire de la
commune de Lancy (création
d'une zone de développement 3)
a la route de la Chapelle

Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Gené
décrete ce qui suit :

Art. 1 Approbation du plan

Le plan N° 29175-543, dressé par le département ckarge de
'aménagement le ler mars 2001, et modifié le 36srAA01, modifiant les
limites de zones sur le territoire de la communelLdpcy (création d’'une
zone de développement 3) a la route de la Chagstilapprouvé.

% Les plans de zones annexés a la loi d'applicatioria loi fédérale sur
'aménagement du territoire, du 4 juin 1987, soodlifies en conséquence.

Art. 2 Degré de sensibilité

En conformité aux articles 43 et 44 de I'ordonnangda protection contre le
bruit, du 15 décembre 1986, il est attribué le dede sensibilité Il aux
biens-fonds compris dans le périmétre de la zonéédeloppement 3, créée
par le plan visé a l'article 1.



Art. 3 Dépot

Un exemplaire du plan N° 29175-543 susvisé, cértdfonforme par la
présidence du Grand Conseil, est déposé aux asctiiizéat.

Certifié conforme
La chanceliere d'Etat : Anja WYDEN GUELPA



EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames et
Messieurs les députés,

1. La politique de densification de la 5éme zoneilfas)

La volonté d'utiliser de maniére optimale les zoadsatir existantes est
une constante de la politique d'aménagement cdniBle trouve son assise
dans l'objectif premier de la loi fédérale sur Eammagement du territoire
(LAT), qui vise a "assurer une utilisation mesudéesol" et est réaffirmée
dans le concept de I'aménagement cantonal, adaptke isrand Conseil le
8 juin 2000, mis a jour en juin 2006, approuvé pmrConseil d’Etat le
28 mars 2007 et par le département fédéral de ifemvement des
transports, de I'énergie et de la communicatio@8guin 2007, qui postule
"d'utiliser en priorité et de maniére judicieuse #®nes a batir existantes".

L'importance de la zone villas en terme de superficelle représente
45% de l'ensemble des zones a batir -, sa faibisitded'utilisation et son
surdimensionnement par rapport aux besoins onttéintgs autorités
politiques a préconiser le principe de sa dengifioapar modification des
limites de zones.

Depuis désormais plus de vingt ans, motions, résoks projets de loi
ont jalonné au Grand Conseil le débat récurrentisarpolitique d'utilisation
rationnelle des potentialités de la zone 5.

Rappelons-en succinctement les derniéres étapes :

En 1988-1989, le concept de lI'aménagement cantdiaddord, puis
I'ensemble du plan directeur cantonal étaient adoptr le Grand Conseil.
Le concept réaffirmait le principe général d'udiisles zones a batir
existantes de maniére optimale. En ce qui concplue spécifiquement la
zone villas, I'option de densification était préisée en ces termes : «les
parcelles libres de construction ou peu béatiesedaamtaine dimension feront
l'objet d'un déclassement dans une zone plus demsgue fois que les
conditions s'y préteront ».

En 1991, la motion 524 concernant une meilleurlsation de la zone
villas était adoptée par le Grand Conseil : ellsaiti & examiner les
opportunités d'un redimensionnement de la 5éme @olias) au profit des
zones plus denses, par "une densification diffééefic et demandait un
recensement des terrains non batis en zone villas.
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Par la suite, une modification de la loi sur lemstauctions et les
installations diverses (PL 6983, de novembre 198gpit une nouvelle
possibilité de densification du tissu villas, sqasser par le déclassement,
avec une augmentation possible de lindice d'atibs du sol a 0,4, sous
certaines conditions, dont la principale est I'adcde la commune. Cette
disposition visait principalement les terrains idifes a déclasser pour
différentes raisons (situation, surface, morphaogi

En mars 1998, la motion 1182, concernant l'utilisatles zones a batir,
demandait au Conseil d'Etat "d'examiner les pdisibide densification de la
zone 5 (zone villas)".

Enfin, en novembre 2000, le Grand Conseil adofgaitotion 1320 pour
une meilleure utilisation des terrains a batir emez villas : initialement
prévue pour contrer un projet de villas au chemi ld Blonde, a
Vandoeuvres, dont la densification a été jugéeprgmiée en raison de la
qualité du site, elle invite le Conseil d'Etat Gumettre au Grand Conseil des
projets de modifications de zones portant sur eeaihs situés en zone villas
se prétant a une densification".

2. Mise en ceuvre et bilan

Suite a I'adoption du plan directeur cantonal eB91@ne étude générale
de la zone villas avait permis de recenser lesitesrlibres de construction,
ou peu batis, qui pourraient se préter a une deasdn.

Sur la base d'une analyse de I'état d'occupatiohadeone et d'une
proposition de structuration de la couronne extéeede I'agglomération,
I'étude désignait les périmetres dont la densiGoaétait préconisée d'une
part, les espaces verts a créer ou a protégetredfzart.

Depuis lors, ce document a constitué une référextcene partie des
propositions a été concrétisée par des déclassen@srtains périmetres, par
contre, ont été abandonnés, soit qu'on ait renarlaéensification prévue et
laissé construire des villas (suite & une analyss poussée du contexte
local), soit parce que certains terrains ont ésémés pour des équipements
publics ou des espaces verts.

La mise en application de la politique de densiiicapar modification de
zone a induit une cinquantaine de modificationszdees adoptées par le
Grand Conseil entre 1984 et 2008. Cela correspaumd gotentiel de I'ordre
de 11'500 logements, dont plus de la moitié a éigaéalisée.
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Au niveau qualitatif, il faut naturellement soulaggrles aspects positifs de
ces projets de densification : passant en zonetdelappement (4B ou 4A,
voire 3), chacun de ces périmétres est régi palamlocalisé de quartier qui
en assure la maitrise urbanistique et qui perre&indes cas, 'aménagement
d'espaces collectifs, linstallation d'un petit i@gment scolaire, voire
commercial, la réservation d'un chemin piétonnierdane piste cyclable,
etc.

La réalisation d'immeubles d'habitation collectiedfre donc sans
conteste, sur le plan de la qualité du quartiee, alternative meilleure qu'une
réalisation intensive de villas.

Au fil des ans, cette politique s'est vue confrerdiéun certain nombre de
difficultés d'application :

Si, dans un premier temps, les opérations de destsin par
modification de zone ont été relativement bien pt&es et soutenues par les
communes, notamment les grandes communes subwshipindisposent des
infrastructures nécessaires a l'accueil d'une ptipul nouvelle, des
résistances se sont faites plus fortes au fil des motamment dés le début
des années nonante.

3. Pénurie du logement : nécessité d'un "coup d'aétérateur"

Aujourd'hui, la situation sur le marché du logemest de plus en plus
tendue. Depuis 2001, toutes les catégories de legenont été déclarées en
situation de pénurie par le Conseil d'Etat. Le tdaxvacance moyen a trés
fortement diminué entre 1994 ( 1,69 % ) et 200920 ®% ), et il est encore
plus faible pour les grands logements.

Ceci s'explique par le décalage des cycles desenoig® démographique et
de construction des logements : alors qu'on obsel®e2000 a 2008, une
augmentation de la population moyenne de 4'70@dwrb par an, aprés une
relative stagnation les années précédentes, les ganuels en logements
diminuent progressivement, passant de 1'828 en a08ulement 1'048 en
2008.

Concernant les villas, elles représentent actueligerprés du quart des
logements construits, ce qui permet de satisfairgeimande pour ce type de
logements.
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C'est donc la construction de logements collectiistamment les
logements subventionnés qui enregistre une fortdatece a la baisse : la
production annuelle moyenne, qui s'élevait a 1Wg@@ments entre 1991 et
1996, n'atteint plus que 450 logements entre 2@0D@9. Ceci ne permet
plus de compenser la sortie du contréle de I'Eé&andmbreux logements,
d'oul une érosion progressive du parc des logemnsabtgentionnés (15,1 % en
1990; moins de 10% en 2007).

A court terme, on peut s'attendre a une hausseifis@ive de la
production de logements. En effet, le nombre desrognts projetés et
autorisés en 2008 s'éleve respectivement a 2'243&t, ce qui demeurerait
cependant insuffisant si la croissance démographitpvait se poursuivre au
rythme actuel. A moyen et long terme, afin de faitis les besoins futurs, il
s'agit non seulement de concrétiser les nombreusdgfications de zones et
plans localisés de quartier, qui ont été adoptés dernieres années,
notamment dans les PAC (périmétres d'aménagemerdamé), mais aussi
de mettre a disposition de nouveaux périmétreshaniser que ce soit dans
les dernieres réserves de la zone agricole prépaugsétre déclassées dans le
plan directeur cantonal (Les Cherpines / Les Clitmme et les Grands-
Esserts) ou, a plus long terme dans les PACA (g#res d'aménagement
coordonné).

Cette situation de crise implique donc des mesuirgsntes pour mettre a
disposition des périmétres constructibles et déstia accuelllir des
logements subventionnés et des logements d'ufilitdique au sens de la
nouvelle loi LUP : celles qui visent a densifierdd zone (villas) et celles
qui proposent des déclassements limités de la agrieole en continuité de
la zone a batir.

A noter que les territoires voisins - Pays de G&emevois haut-savoyard
et district de Nyon - soumis a des croissances dépbiques
proportionnellement plus élevées, connaissent alessis fortes tensions sur
leurs marchés du logement bien que leur produad®hogements soit tres
nettement supérieure, en termes relatifs, a celleasiton de Genéve : ils ne
seraient donc que difficilement en mesure de séresfles besoins de la
population genevoise, malgré les facilités accamdéar les accords
bilatéraux.
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4. Le concept de l'aménagement cantonal et le prdjede schéma
directeur cantonal

En ce qui concerne le développement de l'agglomérairbaine, le
concept de l'aménagement cantonal, qui donne umecgénéral a cet
objectif, préconise de "densifier les zones a battuelles de maniére
différenciée" (objectif 2.12), ce qui impliqgue dialer la pression de
'urbanisation sur les quartiers anciens et d'afoptine politique
d'urbanisation diversifiée des quartiers périphériy S'agissant de la 5e zone
(villas), le concept reprend et développe le pgacile la densification, qui
figurait déja dans I'ancien concept de 1989, etquise une utilisation plus
intensive de la zone villas, notamment par le d&elment dans une zone a
batir plus dense permettant la réalisation d'imresuldle logement. "En
périphérie urbaine : en 5e zone destinée aux yillassifier les terrains libres
qui s'y prétent par modification du régime des somans d'autres secteurs,
encourager le recours a l'indice d'utilisation dé; Gnaintenir une faible
densité dans les secteurs qui ont valeur de s@asdes cas qui s'y prétent,
créer de nouvelles zones de développement suirses@cteurs déja batis de
la zone destinée aux villas."

Le projet de schéma directeur cantonal, actuellérseamis a I'examen
du Grand Conseil, doit illustrer sur le territoleemise en ceuvre des objectifs
du concept : la problématique de densification @lesé zone (villas) par
modification de zone y fait I'objet d'une fiche Ywojets et mesures" (n°
2.03), tandis que la carte recense tous les péemele la zone 5 proposés
pour une densification. Dans le cadre des étudesbdse menées
préalablement a I'élaboration du projet de schéntactdéur cantonal,
l'inventaire des possibilités de densification @edne villas (réalisé en 1990
dans le cadre de l'étude générale de la zone)vdla&té mis a jour et les
périmétres retenus a ce stade figurent dans lenmscliaménagement de
I'agglomération (planches urbanisation et synthélsepnt donc été reportés
dans le projet de schéma directeur cantonal.

5. Sélection des périmetres a déclasser

Consécutivement a cet état des lieux, et afin derétiser les objectifs du
concept, le Conseil d'Etat, préoccupé par la stoatritique du logement, a
décidé de mettre rapidement en action une prera@ie de modifications de
zones concernant 12 périmetres de la 5éme zonksjvitépartis dans
I'agglomération et qui représentent un potentidlatdre de 3000 logements.
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Ce premier train de déclassements s'appuie doacnma¢nt sur I'étude de
1990, qui a déja analysé le contexte territoriadéfini les criteres a prendre
en compte, et sur l'inventaire effectué dans lgecalgs études de base du
projet de schéma directeur cantonal.

Les critéeres dont il a été tenu compte pour lactiéle des périmétres sont
les suivants :

— Le choix de terrains d'une surface suffisante pparmettre la
réalisation d'ensembles cohérents d'une tailleifgigtive (5'000 m2
de surface de terrain au minimum) ;

— La prise en compte des qualités naturelles et payea ainsi que
celles du bati préexistant sur le site et dansessironnement proche

— La qualité de I'accessibilité aux sites par leagparts individuels et
collectifs, les projets d'infrastructures de tramwspainsi que, le cas
échéant, les possibilités d'amélioration des résgau

— La proximité avec une zone a batir ou une urbapoisgtlus dense
permettant un accrochage a la structure urbait@issant prévoir a
terme les occasions de renforcer des polaritésdeca

— L'appréciation des nuisances, existantes et fut@espremier rang
desquelles les nuisances sonores causées notanpaere trafic
automobile, qu'une densification pourrait accroiti@ns le proche
voisinage ;

— Ladisponibilité ainsi que la proximité des équigens, que ce soient
les réseaux d'infrastructures de transports, lespéments publics
(écoles, centres administratifs, culturels et sfsprtposte), mais
également les commodités commerciales et de Ioisirs

Un deuxiéme train de modifications de la 5éme Zmiilas) sera mis en
ceuvre dans une seconde phase. Il portera sur tessguérimetres qui
figurent dans le projet de schéma directeur cahtona

6. Situation et contexte

Le périméetre faisant I'objet du présent projet dalification des limites
de zones n° 29175 - 543 est situé entre la routa @hapelle, le chemin du
Gui et le centre de la voirie cantonale, sur ladlen® 48 de la commune de
Lancy. Il est constitué de 32 parcelles privéestdang d'entre elles
appartiennent a I'Etat de Geneve et de quatre lescappartenant au
domaine public. Actuellement situés en 5éme zonkagy, ces terrains sont
dévolus a de I'habitation individuelle de type plavinaire.
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L'ensemble du secteur environnant le périmétre dasiger présente un
intérét cantonal majeur du point de vue de I'aménant. Situé a proximité
de la route de Saint-Julien, axe historique coradiiia I'entrée de la ville de
Carouge, il est au carrefour des communes de Ceydiancy et Plan-les-
Ouates.

Depuis la mise en service du centre de maintendesélPG en 1992 au
Bachet-de-Pesay puis, en 1997, de I'évitement autiar de Plan-les-Ouates
ainsi que le prolongement, la méme année de la& It du tramway en
direction des Palettes, ainsi que la constructioistdde de Genéve situé au
nord de la route de Saint-Julien, le secteur a sdéi profonds
bouleversements. Ce secteur est, de plus, direnteznacerné par le projet
de liaison ferroviaire la Praille - Eaux-Vives - We@masse décidé par le
Conseil d'Etat en septembre 2000 et dont I'expioitaest prévue pour 2016.
Une station devrait étre implantée au Bachet deayPen bordure du
périmetre.

Pour ces raisons, ce secteur a été identifié pgordget de schéma
directeur cantonal comme Périmétre d’Aménagememnic&té (fiche 2.20
PAC Praille-Bachet). Cette notion a pour but deagtr |'organisation
cohérente des espaces stratégiques pour le déeetepp de I'agglomération,
notamment dans le cas de la création de nouveaawiens d'affectation
mixte, en lien avec le développement des transguidics en concertation
avec les milieux intéressés. C'est dans ce cadhan geertain nombre
d’'études préliminaires ont été effectuées, notamiénide d'urbanisme du
secteur Praille-Bachet, qui devrait étre prochaemmentérinée par le
Conseil d'Etat. Elle conclut entre autre a l'oppoité d'une densification a
terme du secteur de villas de la Chapelle danstlelé garantir I'organisation
cohérente des espaces stratégiques pour le déeelepp de
I'agglomération. S’ajoute a cela le fait que leegle la Chapelle figure dans
le plan directeur de la commune de Lancy adoptéars 2009, comme un
secteur a développer.

L’affectation des zones actuelles est le refletdemgements passés et a
venir dont il a été fait mention. Le périmeétre sguve ainsi situé entre une
zone ferroviaire a I'est, suivant une bande paeb& chemin de la Chapelle,
adoptée par votre Conseil en 1989, dans le butéderver les emprises
nécessaires a la future liaison Praille - Eaux-¥iveAnnemasse qui sera
enterrée dans ce secteur et par le centre d’eamrdti Service de la voirie et
du nettoiement du canton qui est situé en zonesiniélle et artisanale. Au
nord, subsiste un périmetre encore affecté a lgugme zone, occupé par la
plate-forme TPG et le parking d'échange du Bacleet secteur devra étre
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ultérieurement restructuré dans le cadre de la erseeuvre du périmétre
d'aménagement concerté. Plus loin, au dela de lgerde Saint-Julien,

s'étendent les tissus batis denses de la troisizome et de la zone de
développement, depuis l'avenue Eugene-Lance jusdeidsemble des

Palettes, urbanisés progressivement depuis leseanridquante. Enfin les

terrains qui jouxtent la limite sud du secteur @né, marquent la fin de

I'urbanisation actuelle. Cependant, ce périméetrétéadéclassé en zone de
développement 3, projet de modification des limitks zone N° 29299B

adopté le 18 mars 2005 et le projet de plan logaésquartier portant sur ces
méme parcelles a été adopté le 26 aolt 2009.

7. Description du périmétre

Ce terrain descend en pente douce vers le BacHeeskey, dégageant des
vues lointaines en direction du Jura. Il est atdustnt entierement occupé
par un tissu bati de type pavillonnaire qui s’esttipllement constitué autour
des années '30 a ‘50. Environ la moitié des vilaistantes sont antérieures a
1935 tandis qu’'un peu moins d'un tiers a été édifierénové depuis moins
de vingt ans. Aucun recensement du patrimoine t&atoiral du terrain n'a
été réalisé a ce jour. Par ailleurs deux cordonsh@mes bordent les limites
ouest et sud du périmetre, soulignant ainsi la emumorphologique avec les
installations du Service de la voirie et de nettw@at du canton et le secteur
de la Chapelle récemment déclassé. Le seul élénégpdtal isolé de valeur
est un grand cédre qui surplombe la route de lgp€lleaa I'angle est du
périmetre. L'ensemble des éléments marquants d@malyse devra
naturellement étre complétée en temps utile, sesagp considération dans
I'étude a mener ultérieurement sur le périmétrevem de I'adoption d'un
plan localisé de quatrtier.

Idéalement desservi par les transports publicpécenétre est proche des
zones d’habitation denses de Lancy mais également &oles (école
primaire du Bachet, college de Staél, pble unitars de Battelle) des
équipements culturels et de loisirs (future sallesgdectacle communale aux
Palettes, stade de Genéve, piscine et tennis deasilfs). Il répond donc
parfaitement aux criteres mentionnés dans la pgéigrale de I'exposé des
motifs comme étant propice a l'urbanisation mémesmi potentiel est
relativement faible & court terme. Son déclassenpeotéde donc d'une
vision a moyen ou long terme, en raison des enjkéx,principalement au
projet de liaison Praille - Eaux-Vives - Annemasisgnandée par le Grand
Conseil.
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C'est pourquoi il est proposé de créer une zorggdeloppement 3 d'une
superficie de 37’873 fincluant les chemins, d’une surface approximative
de 3217 rhqui donnent accés au périmétre.

8. Historique et problématique

En 2001, ce projet de modification des limites deezfaisait partie du®l
train de déclassement initié par le départemerd. dt¢é mis en suspens en
janvier 2002 suite au préavis défavorable du comsenicipal de la ville de
Lancy qui faisait suite a la premiére enquéte puieli

Entretemps plusieurs dossiers sont déposés syratieslles faisant partie
du périmetre :

— DR 18047, construction de 6 immeubles de logementgarage

souterrain en septembre 2007. Cette demande deigrament, a été
délivrée le 12 octobre 2009.

— DD 101570, construction de 3 villas contigués aweaverts pour
voitures dont l'autorisation a été refusée le ldvigr 2008. Cette
décision s’appuie sur le fait que cette parcelleiesluse dans un
secteur a densifier par modifications des limiteszdnes dans le plan
directeur cantonal (fiche 2.03) et compromet does bbjectifs
d’urbanisme visés.

Par ailleurs, un autre projet de modification destés de zones, situé le
long de la route de Saint Julien entre le chemifi@dle-Blanc et la route de
La Chapelle est en cours de procédure. Il s'agipradjet de modification des
limites de zone N° 29704 Tréfle Blanc qui prévoét créer de la zone de
développement 3 en vue de réaliser un P+R de d¢odér 600 places en
relation avec le tramway, ainsi qu'une nouvelldesdies fétes exploitée en
synergie avec un hétel actuellement a I'étude.

Deés lors, le département se doit de poursuivrerdeéulure et de faire
adopter ce projet le plus rapidement possible,extuvdu délai fixé par I'art.
13B de la loi d’application de la loi fédérale $aménagement du territoire
(L 1 30).

9. Degré de sensibilité OPB

En conformité aux articles 43 et 44 de l'ordonnasge la protection
contre le bruit, du 15 décembre 1986, il est attrite degré de sensibilité 1lI
aux biens-fonds compris dans le périmétre de la zan développement 3
créée par le présent projet de loi.
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10. Procédure

L'enquéte publique ouverte du 2 mai au 2 juin 280donné lieu a de
nombreuses lettres d'observations dont une émaleaMssociation pour la
sauvegarde du site de la Chapelle signée par S5ibmpees. En date du
31 janvier 2002, le Conseil municipal de la commuleeLancy a émis un
préavis défavorable au présent projet de loi manifles limites de zones. A
la suite de cette délibération, le Conseil d'Etaaitaconvenu avec les
autorités communales, que le projet serait misuspens jusqu'a I'adoption
du PLQ 29591, ce qui a eu lieu en aodt 2009.

Des lors, le Conseil d’Etat a, conformément auyakitions de l'article
16, alinéa 4, LaLAT, procédé a l'audition du Cohseiministratif de la
commune, avant de statuer sur I'éventuelle poersigiia procédure.

Lors de cette audition, qui a eu lieu le 13 octoBB®9, le Conseil
administratif a expliqué les motifs de I'oppositidn Conseil municipal au
projet. Le Conseil d'Etat a confirmé sa volontépdeirsuivre le processus
d'approbation du projet de loi qui est conforme alpectifs du plan directeur
cantonal. Il a souligné que l'affectation en zore dkEveloppement du
périmétre n'impligue pas I'expropriation des hatltaqui y résident
actuellement.

Au bénéfice de ces explications, nous vous remescidesdames et
Messieurs les députés, de réserver un bon acaupiésent projet de loi.

Annexe : un exemplaire du plan N° 29175-543



