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mais le nouvel alignement proposé,
prévoit la démolition-reconstruction
complete du secteur.

Le plan en vigueur

Les principes urbanistiques, présents
dans le plan d’aménagement — et qui ont
déja recu une traduction concréte avec la
réalisation de I'immeuble 2-4, rue des
Rois et 25, rue du Stand en témoignant
d’une attitude de table rase par rapport a
la structure du quartier — vont impli-
quer:

— la disparition a plus ou moins long
terme de la rue de la Coulouvreniére
et déplacement de cet axe structurant
soit sur la nouvelle voie le long du
Rhone soit sur la rue du Stand;

— le changement du mode d’implanta-
tion et d’association du bati;

— la disparition d’é¢léments typologi-
ques intéressants: immeubles d’habi-
tation organisés par ilots (prolonge-
ment du tissu du XIX® siecle) d’'une
qualité urbaine certaine ainsi que des
immeubles industriels: éléments
marquants du secteur.

Mais si la lecture du plan permet de per-
cevoir et mesurer, au niveau physique, le
résultat de son application, il ne laisse pas
transparaitre les conséquences possibles
du point de vue social et économique qui
lui sont sous-jacentes:

— disparition de la mixité habitant/tra-
vail, présente cette derniére surtout
sous forme de petite industrie et arti-
sanat;

— disparition d’'un parc de logements
bon marché ou, son éventuel main-
tien par I'intervention de Iaide pu-
blique;

— appropriation d’une partie de la surfa-
ce utile par les activités économiques
du secteur tertiaire qui, n’ayant pu
trouver une localisation sur place, dé-
sirent rester proches du centre-ville.

La révision du plan d’aménagement

Vingt ans apres c’est paradoxalement la
partie du plan non légalisée qui se réalise
et contribue au changement de I'image
du quartier.

Quant au «secteur légal » aucune opéra-
tion concrete ne vient traduire en prati-
que I'image projetée par le plan.
Comme pour d’autres plans en vigueur
une remise en question et une révision
s’imposent.

Le prétexte pour celui de la Coulouvre-
niere est donné pour une raison a premie-
re vue assez banale: les Services in-
dustriels doivent procéder a la pose de ca-
nalisations dans le secteur et voient
conditionner leur ouvrage par la présen-
ce du plan d’aménagement. Doivent-ils
le considérer encore comme valable?
Convaincue de la nécessité de revoir cer-
taines mesures d’aménagement a la lu-
miere des options issues des phases I et 11
de son ¢étude d’aménagement, la Ville de
Geneve confie a une agence de la place
un mandat comportant la révision du
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Plan d’alignement (1959).

plan d’aménagement 24818 et du plan
d’alignement qui lui est lié.
Parallelement, il demande a I’atelier du
Recensement du domaine bati de procé-
der a une vérification de I’état et de la
qualité des immeubles de logements ins-
crits dans le secteur (voir plus loin ex. rue
des Rois 3).

Lalternative évoquée entre urbanisme de
«continuité» et de «rupture» introdui-
sent les principaux résultats de I’analyse
requise, tout en mettant en garde le pla-

nificateur de ne pas tomber dans I’exces
inverse a celui de la «tabula rasa» com-
portant le maintien systématique et ins-
piré de chaque batiment.

Les principes et objectifs décrits dans le
document furent transmis aux urbanistes
chargés de la révision avec mandat de
procéder a une étude d’aménagement
ayant comme but:

— de permettre une modernisation du
quartier par une substitution progres-
sive des immeubles ou chaque étape
de réalisation n’engage qu’elle-méme
afin  d’assurer [’achévement des
projets;

— de maintenir les batiments d’habita-
tion et d’activités dont les qualités
constructives permettent d’en perpé-
tuer I'usage afin de conserver la mixi-
té des activités et la composition so-
ciale du quartier;

— de maintenir des batiments anciens et
de prévoir la construction de nou-
veaux batiments selon des regles de
méme nature que les premieres afin
de créer un ensemble cohérent et ca-
pable d’étre facilement appropriable
par tous les usagers;

— d’aménager et d’embellir le domaine
public par la création, notamment,
d’une promenade le long du quai du
Rhone.

La protection de ’habitat: d’une loi a autre

1. De la démolition a la rénovation

Le développement urbain des années
soixante a modifié la structure batie et so-
ciale de nos villes. Lextension de la
«city» sur les quartiers du XIX* siecle a
eu pour conséquence la suppression de
logements populaires de ces quartiers
suite aux démolitions et changements
d’affectation. Ceci amena plusieurs can-
tons a adopter des lois restreignant les dé-
molitions et transformations. Ce fut le
cas pour Geneve en 1962. Ces mesures,
conjoncturelles, n’eurent pas tous les ef-
fets escomptés. Lapplication de la loi vi-
sait a restreindre les démolitions plutot
que les transformations. Ces derniéres,
moins spectaculaires sur le plan physi-
que, eurent toutefois des effets souvent
aussi importants que les démolitions sur
le changement des structures sociales des
quartiers suite aux fortes hausses de
loyers, aux nouvelles typologies de loge-
ments amenant le départ des anciens lo-
cataires.

Ces changements eurent pour consé-
quence de modifier les rapports entre les
«acteurs», des les années septante. Les
locataires et leurs associations, les grou-
pes de quartier, s’opposerent de plus en
plus vivement aux projets de rénovations
lourdes. Des recours juridiques abouti-

rent au renforcement de la jurisprudence
demandant une application plus restric-
tive de la loi de 1962, devant s’étendre
aux transformations et a la question des
loyers.

De son coté le Conseil d’Etat a fait sien-
nes les conclusions du rapport de la Com-
mission cantonale de recherche sur le lo-
gement sur la rénovation de I’habitat, en
1976.

Enfin une initiative populaire «pour la
protection de I’habitat et contre les dé-
molitions abusives» fut déposée au
Grand Conseil en 1977. Apres de longs
débats parlementaires et un arrét du Tri-
bunal fédéral relatif a la constitutionnali-
té de I’initiative, on aboutit a la mise en
place d’'une nouvelle loi sur la protection
de I’habitat, votée par le peuple le 26 juin
1983.

2. La loi sur les démolitions,
transformations et rénovations
de maisons d’habitation
du 26 juin 1983 (LDTR)

— Principe
La loi définit un principe important
(art. 5): «Afin de préserver I’habitat
existant et le caractere actuel des zo-
nes urbaines, nul ne peut... (sous ré-
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serve de dérogations)... démolir ou
transformer en tout ou partie une
maison d’habitation... occupée ou
inoccupée, ni en changer ’affecta-
tion.»

Démolitions

En vertu de ce principe, les autorisa-
tions de démolir des maisons d’habi-
tation sont désormais exceptionnelles.
Elles ne seront délivrées que si des dé-
rogations s’imposent pour des motifs
de sécurité ou de salubrité, ou sont
justifiées par des motifs d’intérét pu-
blic ou d’intérét général. Cette der-
niére condition est notamment réali-
sée s’il résulte d’une expertise, par
exemple, que le colit des travaux de
rénovation est disproportionné a ce-
lui d’une construction nouvelle ou,
par exemple, s’il est démontré qu’une
construction nouvelle comporterait
une capacité d’habitation supérieure
d’au moins 30% a celle du batiment
existant.

Transformations

Les transformations ne seront égale-
ment délivrées que si une dérogation
s’impose pour des motifs d’intérét gé-
néral. Dans ce cas la capacité d’habita-
tion, soit le nombre de pieces et, en
tout cas, la surface habitable doit étre
au moins égale a celle disponible
avant I’exécution des travaux. Outre
la simple remise en état d’un bati-
ment, la transformation peut compor-
ter une amélioration du confort, sans
cependant que les logements chan-
gent de catégorie. Dans ce cas, le pro-
jet doit en principe étre con¢u de ma-
niere a ne pas déloger les locataires
ou, si nécessaire, a n’en déloger
qu’une moindre partie.

Sont réputés travaux de transforma-
tion au sens de la LDTR et soumis,
des lors, a autorisation, tous travaux
d’une certaine importance, qui ne
s’inscrivent pas dans le cadre de I’en-
tretien courant dont [’exécution
n’exerce en principe aucune inciden-
ce notable sur les loyers.

Besoins prépondérants

de la population

Dans tous les cas, les nouveaux loge-
ments devront répondre, par leur gen-
re et leur prix, a un besoin prépondé-
rant de la population, ce qui signifie
notamment que les /oyers ne sau-
raient dépasser sensiblement ceux
d’un immeuble HLM.

Rapport technique

sur I’état de 'immeuble

La qualité et I’état de conservation
des batiments d’habitation, qui font
I'objet de demandes d’autorisation de
démolir ou de transformer, seront ap-
préciés sur la base d’expertises con-
fiées, ainsi qu’il en va depuis deux
ans, a I’atelier de Recensement du do-
maine bati, voire a des mandataires
spécialisés (art. 11).

— Information des locataires
Les propriétaires d’immeubles sont
rendus attentifs (art. 13) qu’avant mé-
me le dépot d’une demande de trans-
formation, ils doivent informer et
consulter les locataires — en dehors
de toute résiliation de bail — sur la
nature et I'importance des travaux en-
visagés, ainsi que sur leur incidence
sur les loyers.

Les locataires disposent alors d’un dé-
lai de 30 jours pour présenter leurs ob-
servations et suggestions éventuelles
a ce sujet.

Si lautorisation est délivrée, le pro-
priétaire doit, avant I'ouverture du
chantier, informer individuellement
et par écrit les locataires de la liste et
du programme d’exécution de ces
travaux.

— Encouragement a la rénovation
Afin d’assurer le maintien de I’habitat
existant et le caractere actuel des zo-
nes urbaines, I’Etat peut, en collabo-
ration avec les communes et apres
consultation des propriétaires inté-
ressés, procéder a la détermination
des périmetres a I'intérieur desquels
les immeubles sont susceptibles
d’étre rénovés (art. 8).

L’Etat peut encourager la rénovation,
a l'aide de subventions HLM par
exemple, afin de permettre a la popu-
lation résidente de conserver son lo-
gement a un loyer raisonnable (art. 9).

3. Les immeubles
de la rue des Rois:
évolution de la protection
de I’habitat

Lexemple de la rue des Rois illustre bien
I’évolution des tendances et le passage
d’une loi (LD-62) restreignant les démo-
litions et les transformations des maisons
d’habitation de 1962 a I’autre (LDTR-83).
Limmeuble 7, rue des Rois a été transfor-
mé en 1979. La requéte portait sur I’ins-
tallation d’un ascenseur et 'aménage-
ment d’appartements dans les combles.
Le DTP avait estimé, a I’époque, que ces
travaux n’étaient pas soumisala LD-62 et
pouvaient étre réalisés en présence des
locataires. D’autres travaux, considérés
comme entretien, furent réalisés (instal-
lation du chauffage central, changement
des stores, des fenétres, des installations
cuisines et bains...). Les locataires con-
testerent une partie des travaux ainsi que
la trop forte hausse de loyer.
Limmeuble 9, rue des Rois a été transfor-
mé en 1980. Cette fois la requéte portait
sur I’ensemble des travaux (approximati-
vement les mémes qu’au 7, rue des Rois).
Le DTP estima que le projet n’était pas
soumis a la LD-62. Toutefois fort de I’ex-
périence précédente, il demanda que ces
travaux importants soient réalisés dans
I'immeuble vide de locataires pour des
raisons de sécurité et salubrité. Certains
anciens locataires retournerent dans
I'immeuble.

Limmeuble 1, rue des Rois a fait I'objet
d’une requéte en 1982, portant sur le mé-
me genre de transformation que les im-
meubles précédents avec, en plus, une
redistribution partielle des logements.
Cette fois le DTP estima que le projet
était soumis a la LD-62 tenant compte
des dernieres jurisprudences, notam-
ment de I’arrét du tribunal administratif
de 1981 dans la cause «rue de Monthoux
34». Lautorisation de construire fut refu-
sée, les logements futurs ne correspon-
dant pas a I’intérét général. Les loyers des
appartements transformés s’élevant a en-
viron Fr. 3200.— la piéce I’an (cuisine
comprise) soit plus de quatre fois I’ancien
loyer, prix dQ en partie a la nature, assez
lourde, de la rénovation.

Des lors le propriétaire, représenté par la
régie Transplan, prit contact avecle DTP
pour trouver une solution pour cet im-
meuble et quatre autres immeubles voi-
sins. De nombreuses séances eurent lieu
entre larégie, I’architecte et le service des
études analytiques. A plusieurs de ces
séances furent associés:

— les locataires des immeubles;

— I'ASLOCA, a qui les locataires, qui
avaient regu leur congé, s’étaient
adressés;

— le recensement du domaine bati (ate-
lier Ville-Etat) qui a fait une évalua-
tion des immeubles;

— le CETAH de I’école d’architecture,
mandaté par le DTP en vue de réaliser
une expérience pilote pour tester la
méthode MER sur un parc immo-
bilier appartenant a un propriétaire
priveé.

Finalement ces concertations aboutirent
aune solution. De nouvelles requétes fu-
rent déposées portant sur cinq immeu-
bles et prévoyant une remise en état avec
installation des équipements de confort
et "aménagement d’appartements dans
les combles (8 logements, 35 pieces)
s’ajoutant aux 58 logements existants
(203 pieces). Les loyers prévus s’éleve-
ront approximativement a 2200. — fr./pc/
an (4200.— dans les combles), en moyen-
ne, sachant qu’un immeuble sera rénové
selon un standard supérieur aux autres et
que deux immeubles seront rénovés avec
une subvention HLM. Ce loyer moyen
de Fr. 2200.— ameénera a presque tripler
les anciens loyers, ce qui peut paraitre
¢levé. Toutefois il faut tenir compte du
montant relativement bas avant l'inter-
vention de l'augmentation du confort
compte tenu de la grande surface des
pieces (28 m?® brut) et de la situation du
marché du logement «neuf» (plus de
4000. —fr./pc/an)! Pour les deux HLM
une subvention a la personne peut étre
envisagée.

Au vu du projet et de I’accord du proprié-
taire pour le maintien des locataires dans
les immeubles, le DTP est prét a délivrer
une autorisation de transformer et d’ac-
corder une dérogation a la LDTR.
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4. Quelques considérations

Lexemple ci-dessus devrait servir de réfé-
rence a de nombreux projets de rénova-
tion. Toutefois il ne pourra pas s’appli-
quer a tous les immeubles a rénover; il
faudra tenir compte du contexte particu-
lier de certains.

Lapplication de la LDTR n’en est qu’a sa
période de rodage. On ne peut donc tirer
un bilan général de ses effets sur la réha-
bilitation urbaine et le logement. Il s’agi-
ra notamment de préciser 'articulation
avec |'autre loi votée par le peuple le
26 juin 1983 faisant également suite a
I’initiative de 1977 et traitant des plans
d’utilisation du sol et reglements de
quartier. Le but étant de maintenir et de

rétablir I’habitat en zone urbaine et de fa-
voriser une implantation harmonieuse
des activités. Les communes disposent
d’un délai de cing ans pour établir et
adopter leurs plans.

Enfin, il faut relativiser la portée de la
LDTR, d’aucuns lui attribuant un role
qu’elle n’a pas. Il ne s’agit ni d’une loi de
protection générale des locataires et de
controle des loyers, ni d’'une loi empé-
chant toute transformation ou rendant
’entretien obligatoire (partie de la loi re-
fusée par le peuple). Il s’agit de préserver
I’habitat et d’éviter qu’a I’occasion d’une
rénovation, ou démolition, les logements
de 'immeuble changent sensiblement de
genre et de loyers et par la méme ne ré-
pondent plus aux besoins prépondérants
de la population.

Létude technique et économique

Létude technique et économique fine a
nécessité le recours a I’atelier de Recen-
sement du domaine bati et au Centre
d’étude technique pour I’'amélioration de
I’habitat qui ont collaboré pour I’occa-
sion.

1. Datelier de Recensement
du domaine bati: un instrument
d’aide a la décision

Mise en place de I'atelier

En 1977, une pétition lancée par les syn-
dicats techniques du batiment qui se font
promoteurs de diverses mesures de re-
lance économique, est adressée aux auto-
rités publiques communales et cantona-
les. Uneannée plus tard, suite a I’accepta-
tion de la pétition par le Conseil munici-
pal, la Ville et I’Etat de Genéve mettent
sur pied ’atelier de « Recensement du do-
maine bati» chargé:

— d’apporter une aide aux travailleurs et
techniciens du batiment au choOmage;

— de procéder a une reconnaissance ap-
profondie du domaine bati;

— de créer un instrument d’aide a la dé-
cision en matiere de protection du pa-
trimoine, de réhabilitation de I’habi-
tat ancien et de planification urbaine
(maintien et amélioration de I’habitat
en ville).

Outils d’enquete
dans le cadre du recensement

Les analyses de I'atelier de Recensement
du domaine bati deviennent au fil des an-
nées une composante presque constante
dans le processus de préavis en matiere
d’autorisation de rénover ou de démoli-
tion/reconstruction et, comme dans le
cas de I’étude révision a la Coulouvrenie-
re déja évoqué, un support de connais-
sance dans le cadre d’études d’aménage-
ment en milieu urbain.

Ces apports sont constitués de dossiers —
un pour chaque batiment — dans les-
quels les enquéteurs ont procédé a la
«lecture» de 'immeuble a I’aide de qua-
tre méthodes définissant:

— son état administratif (volet «identifi-
cation»);

— savaleur architecturale (volet «archi-
tectural»);

— son état de détérioration (volet «réha-
bilitation»);

— sa qualité d’habitabilité (volet «habi-
tabilité»).

Meéthodes d’enquete

Le choix des méthodes («volets») d’en-
quéte s’est fait en fonction de criteres
précis et contraignants vu le domaine et
conditions d’application:

— «instruments» relativement simples
et rapides;

— «instruments» utilisables et compreé-
hensibles par des équipes d’enqué-
teurs diversifiées et renouvelables;

— «instruments» rapidement opéra-
tionnels, donc déja existants.

2. Description d’un dossier

Dans le contexte du cas pris ici en exa-
men, ¢’est 'immeuble 3, rue des Rois qui,
par ses caractéristiques, possede la plus
grande partie d’éléments nécessaires a
une description exemplaire et exhaustive
volet par volet d’un dossier du Recense-
ment du domaine bati.

Volet «identification»

Congue un peu comme une «carte
d’identité du batiment», cette partie du
dossier permet de réunir, en complément
aux autres volets, un certain nombre de
renseignements geénéraux — adresse,
date de construction, gabarit, zone de
construction, affectation, état foncier —,
ainsi que les éléments — photos, plans —
permettant de I'illustrer.

Limmeuble 3, rue des Rois

Ce batiment a été construit en 1898 dans
le cadre d’une conception et réalisation
d’ensemble.

Les quatre étages sont affectés au loge-
ment — 3 appartements par étage de tail-
le moyenne et grande — a I’exception
d’une partie du 1°" étage qui, relié directe-
ment au commerce du rez-de-chaussée,
sert de bureau. Le sous-sol abrite des ca-
ves, les combles les galetas sauf environ
un tiers de sa surface qui abrite un petit
logement (2 pieces).

Avec ses 18 m, le gabarit actuel de I'im-
meuble atteint celui permis sur rue en
deuxieme zone de construction par la loi
en vigueur, la surface au sol (la parcelle
est entierement occupée) est de 301 m?, le
volume SIA de 6610 m°.

Volet «architectural »

La «qualité» architecturale exprime I’ap-
préciation du role et du statut spécifique
que possede un batiment au sein de I’en-
semble urbain.

Elle est déterminée par la superposition
des quatre facteurs suivants: situation/
voisinage/intégration/exceptionnalité.
Dans le cas présent, ce sont les trois pre-
miers facteurs qui ont été retenus comme
pertinents pour I’appréciation architectu-
rale.

3. Pour les immeubles rue des Rois

Situation

Ce facteur tend a définir 'importance de
la position de I'immeuble au sein de la
structure urbaine locale et générale.
Lavaleur desituation forte attribuée a cet
immeuble exprime la prise en compte de
sa position a la périphérie sud du secteur
considéré, a I’angle entre:

— la rue du Stand, axe appartenant au
réseau urbain principal, et situé dans
le prolongement de larue de la Confé-
dération. Son importance est a consi-
déreral’échelle de I’ensemble urbain.
Le tracé de la rue du Stand corres-
pond ici a la limite nord de I'ancien
stand de tir qui a retenu, jusqu’a sa
disparition a la fin du siecle, le déve-
loppement vers le sud du secteur con-
sidéré;

— la rue des Rois, qui est située dans le
prolongement de la rue des Bains
avec laquelle elle forme un des axes
transversaux principaux du quartier
de la Jonction, comprise entre I’ave-
nue du Mail et la «pointe de la Jonc-
tion». Son importance est a considé-
rer a I’échelle du quartier.

Voisinage

Ce facteur tend a exprimer le caractére
unitaire d’un secteur restreint, saisi a tra-
vers le degré d’analogie entre I'expres-
sion formelle et stylistique d’une cons-
truction et celle des immeubles avoisi-
nants, qui forment son environnement
bati immédiat.
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