Ville de Genéeve | PR-11 34 A

Conseil municipal 12 oetobre 2015
Rapport de la commission de 'aménagement et de I’environne-
ment chargée d’examiner la proposition du Conseil administratif
du 29 juillet 2015, en vue de I’'approbation du projet de plan loca-
lisé de quartier N° 29 956-202 «Rosemont» situé a I’avenue Rose-
mont, au sud du chemin Frank-Thomas, feuilles cadastrales 24 et
26, section Genéve Eaux-Vives.

Rapport de M™ Maria Casares.

Cette proposition a été renvoyée a la commission de I’aménagement et de
I’environnement lors de la séance pléniere du Conseil municipal du 15 septembre
2015. La commission s’est réunie le 22 septembre 2015 sous la présidence de
M™ Sandrine Burger.

La rapporteuse tient a remercier vivement M. Christophe Vuilleumier pour
ses excellentes notes de séances.

Séance du 22 septembre 2015

Audition de M. Doessegger, adjoint de direction du Service de [’urbanisme,
M. Probst, architecte, M™ Vasiljevic-Menoud, cheffe de service

Ce projet de délibération a pour but la modification de zone du quartier des
Eaux-Vives en pleine mutation.

Une enquéte publique et technique a donné lieu a des adaptations du plan
d’aménagement.

M. Doessegger et M. Probst rappellent le contexte du projet. Un changement
de planification cantonale est intervenu grice a des négociations avec les proprié-
taires actuellement sur les lieux. Un renouvellement urbain est inscrit dans les
versions de planification de 2015 et 2030. Le projet d’organisation de la zone de
2009 prévoyait déja la mixité avec un aménagement en installations et des trans-
ports publics.

Le secteur est en pleine mutation, compte tenu des affectations de la gare des
Eaux-Vives. Le projet de Rosemont et celui de Godefroy donnent un potentiel de
1000 logements.

M. Probst rappelle que, actuellement, le périmetre présente des batiments bas
affectés a de I’artisanat et a de I’industrie. Il précise que les parcelles sont tres
étroites et perpendiculaires a la pente. L’avenue de Rosemont est encore classi-
fiée en domaine privé (15 propriétaires différents), un aspect qui sera modifié au



travers du plan localisé de quartier (PLQ) qui prévoira des cessions gratuites au
domaine public.

Plusieurs secteurs sont constructibles avec une typologie permettant d’assu-
rer la mixité. Il faut également prévoir des éléments structurants, notamment une
place urbaine en relation avec les activités de part et d’autre des batiments. A
court terme, 350 logements peuvent étre construits et beaucoup plus d’emplois
créés. M. Probst ajoute qu’un parc finira le cheminement provenant des Tuli-
piers. Il précise que les vues ou les alignements d’arbres provenant des anciens
domaines historiques seront conservés, voire renforcés. Il confirme la volonté du
département du maintien du cedre existant.

Le site sera mixte avec 70% minimum de logement et 30% maximum d’acti-
vité. Les logements viendraient se poser sur des socles destinés a des activités,
socles formant par ailleurs des terrasses. L’indice d’utilisation du sol est de 2,2 au
plus, au centre I’indice sera de 2,4.

Le terrain n’ayant pas une morphologie réguliere, il est nécessaire de prévoir
des césures pour amener de la lumiere aux différents socles pour combler les pro-
blemes du sol en pente. L’ aménagement de socles devra contribuer a I’animation
du quartier.

Il ajoute que I’avenue sera élargie. Il explique encore que le plan permet d’avoir
une certaine souplesse pour chaque bloc. Il ajoute que tant que les surfaces sont
respectées, le projet peut évoluer. Il déclare également qu’une charte des espaces
publics a été développée afin de conserver une ligne directrice dans le temps.

M. Doessegger informe de la création d’une place et de jeux grace aux direc-
tives des servitudes a usage public, ce qui est important au vu du nombre de loge-
ments. Il ajoute que la nouvelle loi sur les zones de développement a été respec-
tée par une consultation des artisans. A plusieurs reprises ils ont été réunis afin de
connaitre leurs attentes et leur attitude face & un futur développement. Il signale
que différents projets sont déja envisagés sur plusieurs parcelles.

Une enquéte publique a révélé des problemes et des adaptations ont di étre
réalisées. Il mentionne ensuite que huit remarques ont été formulées lors de
I’enquéte publique, certains contestant les proportions, et le ratio entre les emplois
et les logements. I1 mentionne que des personnes craignaient que les servitudes
restreignent leurs droits a batir, ce qui n’est pas le cas. Il termine en mentionnant
que certaines questions portaient sur les gabarits. Un des batiments appartient a
la CAP qui a fait I’'une des remarques, puisque ces logements seront considérés
comme des HBM.

Un commissaire s’inquiéte sur les problemes de coiit de loyer pour les arti-
sans. Il constate que les espaces se restreignent de plus en plus. Il demande alors



si le ratio retenu correspond au maintien des emplois sur place. Il se demande par
ailleurs quel type d’emplois est prévu pour le site.

M. Doessegger répond qu’il y a peu d’artisanat pur. Il précise qu’il y a notam-
ment un électricien, un serrurier, une carrosserie et un garage. Il mentionne que
ces artisans veulent continuer leur activité. Ces artisans sont propriétaires et ces
biens immobiliers constituent le capital de leur deuxieme pilier. Il ajoute que le
fait de créer un quartier urbain dense devrait motiver ces personnes a accepter
cette transformation.

Un commissaire demande le nombre d’emplois actuellement et combien en
seront créés dans le futur.

M. Doessegger répond qu’il y a moins de 60 logements pour le moment. Il
rappelle encore que les surfaces par emploi sont trés variables en fonction des
activités. L’espace permettra de créer plus d’emplois qu’il y en a pour le moment.

M™¢ Vasiljevic-Menoud insiste sur les problemes de la morphologie du ter-
rain. Un travail conséquent de nivellement sera effectué afin de permettre des
espaces de hauteur suffisante. Les emplacements prévus permettront de manceu-
vrer des véhicules utilitaires. Elle remarque également que les stationnements
envisagés ne prennent pas en compte les véhicules d’entreprise. Les prix sont
contrdlés puisqu’il s’agit d’une zone de développement.

Une commissaire souleéve le probleme des commergants de Champel et de
leurs inquiétudes de I’arrivée de 1000 habitants, et elle mentionne qu’il est néces-
saire de prévoir un lieu d’approvisionnement. Qu’est-ce qui est prévu a cet égard?

M. Probst rappelle qu’une galerie commerciale est prévue sous 1’espace
public et il mentionne qu’un commerce d’alimentation doit y &étre créé, permet-
tant d’approvisionner 1’ensemble du quartier.

Une commissaire demande s’il ne serait pas possible d’améliorer 1’indice
d’utilisation du sol au vu du décret fédéral sur les terres agricoles genevoises.
Elle se demande ensuite quelle sera la nature des deux tiers de logements. Elle
ajoute que le batiment D2 semble complétement réservé a des activités et aimerait
en connaitre la raison.

M. Doessegger répond qu’une densité de 2,2 revient a celle de la Jonction.
Il rappelle que les immeubles de la Jonction n’ont pas de parking souterrain, et il
remarque qu’il est tres difficile, compte tenu des dispositions 1égales existantes,
d’aller au-dela de 2,2 - 2.4. Il mentionne encore que le projet est dans le cadre du
plan directeur cantonal.

Il déclare ensuite que les deux tiers des logements seront libres. Il remarque
que le promoteur fera ce qu’il souhaite, PPE ou libre.



Il signale encore que le batiment D2 fait I’objet d’'une négociation entre le
Conseil administratif et une société d’investissement luxembourgeoise qui a
acheté le terrain a 3000 francs le metre carré. Il remarque qu’a ce prix il est dif-
ficile de maintenir un plan financier prévoyant de I’artisanat. La modification de
zone est le résultat en grande partie de ce batiment. Il rappelle encore qu’une
entreprise étrangere n’a pas le droit de faire du logement. Il précise que la négo-
ciation porte sur le report des droits a batir en faveur de la CAP.

Un commissaire observe que les artisans pourront donc reprendre des locaux
pour continuer leurs activités. Il demande ensuite si la circulation en direction de
la route de Chéne sera maintenue.

M. Doessegger répond positivement.
Une commissaire demande quels sont les types de projets envisagés.
M. Doessegger répond qu’ils sont de plusieurs types, conformes au PLQ.

Une commissaire demande si les utilisateurs de ces espaces sont également
les propriétaires. Elle demande également si les observations qui ont été envoyées
provenaient de personnes intégrées dans la concertation.

M. Doessegger répond que sept observations ont été adressées par des per-
sonnes du périmetre. La plupart des utilisateurs sont également les propriétaires.
Il précise que les projets qui vont étre développés ont été proposés par des utili-
sateurs.

M™ Vasiljevic-Menoud informe qu’une copropriété extérieure au périmetre a
adressé une observation. Une seule personne du groupe consulté n’est pas venue
et elle a adressé une observation. Elle ajoute que les personnes ont été écoutées
et elle remarque qu’il a été possible de constater qu’elles adhéraient progressive-
ment au processus. Elle précise qu’elle n’aurait pas imaginé en 2012 que le projet
aille si vite.

Un commissaire demande le nombre de places de stationnement.

M. Doessegger précise le ratio fixé dans le reglement cantonal: une place
pour 200 m? de logement. Ce ratio est calculé en fonction de la proximité de la
gare CEVA.

Une autre question est posée par le méme commissaire au sujet d’une préci-
sion sémantique sur la perméabilité douce.

M. Doessegger répond qu’un équilibre de mobilité douce sera établi, entre
les piétons et les vélos, pour faciliter I’acces aux éleves de I’école des Allieres.

Un commissaire rappelle qu’Hispano Suiza a perdu des centaines de metres
carrés de surface. Il rappelle que dans la précédente 1égislature la Ville de Geneve



tenait un registre sur la perte des surfaces dédiées a I’artisanat et le distribuait aux
commissaires. Il constate une diminution continue dans le temps des surfaces
dédiées aux artisans.

M. Doessegger précise que ces fiches sont celles du monitoring.

M™e Vasiljevic-Menoud précise que la Ville de Geneve n’a pas diminué les
surfaces artisanales par rapport a ce que le plan directeur communal précise.
Chaque projet est une histoire en soi.

M. Doessegger précise que les locaux n’ont pas été attribués. Les proprié-
taires artisans actuels développeront leur propre projet. Cette zone de développe-
ment devrait permettre de maitriser le terrain au travers du droit de préemption.

Un commissaire demande comment est déterminé le nombre d’étages dans
un tel projet.

M. Probst répond qu’il y a un indice d’utilisation du sol et les surfaces de
plancher sont donc calculées en fonction de cet indice. Il faut également vérifier
que les hauteurs soient compatibles avec des tiers. L’idée est que chaque proprié-
taire puisse réaliser ses droits a batir.

Une commissaire déclare que 1’architecture des «sucres empilés» est navrante
et elle demande comment la Ville de Geneve peut amener les promoteurs a propo-
ser des architectures plus intéressantes.

M. Probst répond que plusieurs implantations sont possibles.

M. Doessegger précise que le PLQ s’inscrit dans la mouvance actuelle, et il a
été nécessaire d’anticiper les positions des interlocuteurs. Mais il remarque que
le PLQ ne définit pas I’architecture.

Un commissaire demande si les propriétaires pourraient empiler leurs droits a
batir et concevoir une tour de 24 étages.

Mm™e Vasiljevic-Menoud répond par la négative et mentionne qu’il y a des
contraintes a respecter.

Vote

Ce projet est accepté a I’'unanimité des commissaires présents, soit par 12 oui
(1 EaG, 1 DC,3 LR, 1 UDC, 2 MCG, 3 S, 1 Ve).



PROJET DE DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu ’article 30, alinéa 1, lettres k) et r), de la loi sur I’administration des com-
munes;

vu la demande du Département de I’aménagement, du logement et de I’énergie;
sur proposition du Conseil administratif,
décide:

Article unique. — Approuve le projet de plan localisé de quartier N° 29 956-

202 qui prévoit la construction de batiments de logements et d’activités le long de

I’avenue Rosemont au sud du chemin Frank-Thomas, feuilles 24 et 26 du cadastre
de la Ville de Geneve, section des Eaux-Vives.

Annexe: présentation du plan localisé de quartier «Rosemont»



aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA




aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

”wm>_>-x:mm_.mw_o 1B1end
Fd13dINId3d NAd NOILVNLIS




aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

"9I1XIW Jansenb a[euesiue 13 ajjaLsnpul
un SIaA JaN|OAD B 93UNISap 1SS JUOWSS0Y 8p auoz e 8U0Z U3 anuajureuw 1S JUOWIaS0y ap auUoz e

0S0Z [euolued inaldallp ue|d GTOZ [euolued Inaldallp ueld

BIEUES[LE J8 B[BLISNOU| UDYETCN § SBUOZ

S301410341d SNOILVYOIHINV1d




aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

—-10-

Juexy (ZIN/ O1d)
swabeuswe,p ued

un,p sreiq | Jed ina1oas
NP SMIXIW B| 84INPo.AU|

luowesoy 1Naldas

:(woHAd) [reunwiwiod Inaloallp cm_a.
SR S3A0IH1O3dId SNOILVOIFINVY1d




awsiuequn,p 8dIAI8s / vOd

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

E=) =)

|
SuoRRIPON
0o0se/ 1 syl

aNDITENd 313NON3

SIS KESI BU07 O

neos
7 WBLBAd0INED 3D BU0Z

-11 -

1UOWSS0Y aNUaAY
S3U0Z 3p S3UWI| S3P UONEIWIPOW

sajgnbal 33 uogejoaye p sueyd s3p uogoang

e e
NOILVINUOLNIT 30 §AI90TONHIAL $§30 13 SNOLLINYLSNOD $30 ININALMVAIT

3IAINID 30 NOLNVD 13 3nDIN8Nd3y

KE) XS o\ ,
o SAAIAXNVE - IATNTD ; %, \\\\\\\\\//\\, \v\\

- A 4

1uswaddolanap ap auoz/ m_mcmm_tm 19 9||allisnpul au0z 11862-ZN

3INOZ 3ANOILVYII4IdON

N3
TYA




—-12 -

awsiuequn,p 8dIAI8s / vOd

510z @1quisydes zz / Juswebeugwe,| ap u

0ISSILUWOY) / BARUDS) 8P JIIA

O1d inInyj ‘sinod
ua a9112a11p abew|

SLv62,u O1d
T¢c9o0tT ad
98.62,U O1d

9G662.U O1d

SAUAY
soljgnd sjuswadinb3g

suawabo| 0OOT ‘AuU3

P e
: .\..\\\ /
.uoljeinw us Inaldas un
TAINDDY

9566¢ U «.LNOI3ISON.,
431L9vNO 3A ISITVO01 NV 1d




- 13-

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

1usWauUoNe]S
ap 8.y0,] JsuuoISusWIp

19 dNjIgow ap sjoadse w%
‘1anyenb amny

np
JUusWiauuOIlduUO} Ne Sallessadau

‘urequn 19

SaAIA-XNeT sap aleo) e| ap

.INa1d3s Np Juaiayod

1AaIN D

1A

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

o G

o \
o..:._»»___sm

ueld np sjioalgo 95662 U :.._.ZOEm_wON_:
d31LYVNO 3d ISITVOOT NV 1d



awisiueqJn,p 92IA19s / vOad
‘uonoajold ap aubip Juswieq unony

‘answuad
np aJa1sl| 8] e andwouiaiul uonershan

'sagAlId sa|[92.Jed ap JusWa||BNUSSS
9950dW02 JUOWSS0Y SNUBAY

‘saonud surew ua saoudold

—14-—

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

sjuswabo -
sanbusiue SaNANY -
SadJswwo) -

xneaing -

Jeuesiuy -

: suoneloaye sap alXIN

.9luelSiXa uollenlis

11912U0} / 9IUB]SIXS UOIeN)IS 96662 U . LNOWISOY,,

IAIND
TYA

¥31L9vNO 3A ISITVO01 NV 1d



—-15-

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

Tr=giaraey o2

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

e vEODTOoOOIRD

‘a1uEBlSIXa Uone1aban e ap
uoNEeSLIO[eA 19 JUSWa2I0jusl

.Slue]SixXa Juswauiwayd
S9| J9AE UOIXauu0d

‘SJ1199)|09 sadedsa

‘aire1uapl 18 JUeINIONNS axe

= o | .
:sinooJed / solgn

1AaIN D

1IN A

d seoedss z0z -9566¢ U .LNOW3ISOY.,,
d31L4vnO 3d ISITVO01 NV 1d



- 16 -

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

1AaIN D

1IN A

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

dus np Juswsabeuswe N@N-mmmmm U «LNOWW3ISOUY,»
d31LYVNO 3d ISITVOOT NV 1d



aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

B

¢¢¢¢¢

wi

=TT
- AJ" Q-0 ednoo
hor

o -
= s e
\a 2a
3
— —
]
= ——
= B E = o=
e — — T —
— bt T — ——
i B pic whor
| v ] 2
N~
—
|
I = &g adnos
i
e
| =
— i
wter
4 e za El
1 I
: — vy sdnoa
.m 1
————— [ w ===
: T b
S bt = e P

(saney suoonssuos) suawabol [ ]
'SNI / $9]0119NJ41SU0D SIN3129s / s8dnod 20¢ -9566¢ .U «.LNOWISOY,
¥31L9vNO 3A ISITVO01 NV 1d




- 18-

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

SNl / S8|q119NJ1su0d sind8)a8s / sadnod z0og -9566¢ U .LNOIWISON,,

d3119vNnO 3d ISITVO01 NV 1d



—-19-

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

Xneugrew 19 Jaljiqon

uoneiatian e

anJ e| ap aoedsa

S9|J0S S97]

ated o7

aureqin aose|d e

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

_ .

v

g
l,, ; a =
:Sa.1ql] saoedsa sap a1eyd 2oz -95662

.U .INOWISOUY,,
MIILEVNO 3d ISITVO0T NV 1d



—-20-

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

24

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

== =

JRSNLAR R -

Wowesoy

T

(RS

1treeidie

m

2]

et

1AINTD
T A

:oredioiunw

aAnEeRIuLP ¢0¢ -9566¢
d3114vNO 3a ISITVO0T1 NV 1d

U «LNOWN3SOu.,



—-21 -

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

ZT0Z 91qUWaN0U 62

¢T0¢ 31q010 TT

¢T0¢ l'ew g¢

¢T0¢ Siew T¢

AINTD
1A

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

-u0l11e112du09d ap SNSsadold
d3114vNO 3d ISITVO0 1NV 1d



aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

(I 'sa ampgisuss ap 9169p :gdO) UnIg Np -
(11 1n8193S :d4SdY) Juswauuonels np -
Bunjred ap sa2oe sap uonisod e| ap -
JUBISIX8 8IP32 Np usnuIew np -

(e2uehonaid dvD) TA uswieq np asudwsa 18 ueqeb np -

: uonsanb e| Ins suawalsnle sap Juswwelou JaAe
ue|d np suoineldepe sap e nall suuop e anbiuyoa) aygnbus 7

GTOZ 941S9WSS 19T 202-95662 (N Jallenb ap asi[edo| ue|d
3INOINHOIL 313NONT

1AaIN D
29 3VVaA




aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

€D 10 TA SUaWINE] SAP JUEqeD uonejuejduwi,p aiy
¢ 1Nvll9S /1juswauuollels ap sade|d wmme.U 9pNJIAISS

s922e sap uonisod 18 Bupyred np asudwg da ne uoissa)

(SNI) [0S np uoyesijin,p 8o1pu| JuawWabo|T / lojdwa T - §NANOE / Juswabo| oney

dgs sap |noed 18 uoneldayy WEH / N SiuawaboT

- 23—

"102.1p abeulsion 8| suep agniis abels Jed 91911doidod

aun p jueuanold seo un p uondaoxs | e ‘ueld np anewiiad Np JnaLBul |
' sognIs sa|j@ased ap saleiaudold ap SanssI JUOS SUONBAISSJO SBD)
"SUOIjeAIaSqo,p 181

juesiey () sJa1unod ap 18lqo,| yie) e O1d op 18loid np anbiignd ayenbua 7

GgToz 18|Inl T ne uinl g1 202-99662 N Jaiuenb ap 9si[eod0| ue|d
3INOITaNd 313NON3

1AaIN D
2 LI IR Y




—24—

aws|ueqin,p 80IAI8s / yYOd

G1.0Z @iquisydes zz / juswabeusLEe | 9p UOISSILUWOYD / BARUDS) ap J|lIA

1AaIN D

1IN A

a}Is np Juswabeuswe z0z-95662 U .LNOWISOY,,
d31LYVNO 3d ISITVOOT NV 1d



- 25—

:apanbew ap ojoyd zZ0Z -95662 U .LNOWISOY,,
43ILYVNO 3d 3ISITVO0T NV 1d



— 26—

“ROSEMONT” n®° 29956- 202 photo de maquette:

PLAN LOCALISE DE QUARTIER
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