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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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La valeur de voisinage forte attribuée a
I'immeuble considéré exprime sa partici-
pation a la définition d’une image urbai-
ne unitaire dans cette partie du secteur.
Les immeubles — 38, rue de la Coulou-
vreniere, 1-3, rue des Rois, 33, rue du
Stand — présentent une similitude, voire
I'identité dans leur traitement architec-
tural qui en font un ensemble d’'une gran-
de unité stylistique. On relevera plus par-
ticulicrement la composition unitaire
que forment les immeubles 1-3 de la rue
des Rois.

Ils forment un ensemble «d’architecture
identique» au sens de ’art. 164 A, al. 2 de
la LCI* concernant la protection des en-
sembles du XIX° siecle et du début du
XX¢ siecle.

Intégration

La notion d’intégration adoptée dans ce
recensement repose sur la prise en consi-
dération de la relation réciproque entre
les propriétés formelles et spatiales d’un
batiment, la parcelle et ’organisation du
tissu environnant.

La nature de cette relation, et dans cer-
tains cas son existence méme, caractérise
de maniere déterminante I’espace ur-
bain, dans la mesure ou elle est ’expres-
sion des principes d’organisation d’une
morphologie urbaine. En d’autres ter-
mes, a travers certaines de ses propriétés,
le batiment exprime, a son niveau, les
principes communs d’une organisation
des espaces a I’échelle du tissu.
Limmeuble recensé appartient a une uni-
té tissulaire dont I'organisation reflete
une conception «a priori» del’ilot, consi-
déré comme unité constitutive du tissu.
Le découpage parcellaire est dicté ici par
la configuration future du bati.

Lilot est considéré comme une unité au-
tonome, comme un seul immeuble en
quelque sorte. Les parcelles ne sont plus
des «unités suffisantes, dotées d’'une au-
tonomie».

Lilot est ainsi constitué d’une périphérie
de bati continu — batiments contigus en-
tre eux, situés en front de rue et occupant
chacun une seule parcelle sur la totalité

* Art. 164 A: Sont considérés comme ensem-
bles les groupes de deux immeubles ou plus
en ordre contigu, d’architecture identique ou
analogue, ainsi que les immeubles séparés
dont I'emplacement, le gabarit et le style ont
été congus dans le cadre d’une composition
d’ensemble dans le quartier ou dans la rue.

Cet article ainsi que quatre autres ont été in-
troduits dernierement (oct. 1983) dans la loi
cantonale sur les constructions et installa-
tions diverses (LCI) dans le but «de préserver
I'unité architecturale et urbanistique des
ensembles du XIX¢ siecle et du début du
XX¢ siecle».
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Celles-ci tolérant des écarts et des ruptu-
res, échappent aux codes formels qui ont
régi, conformément aux normes sociales
de I’époque, I'ordonnancement (I'image)
de I’espace public.

De ce fait I'immeuble considéré témoi-
gne par son organisation du plan et ex-

pression des fagades d’un rapport devant/
derriere, en concordance avec les princi-
pes d’organisation de I'ilot.

La valeur d’intégration forte attribuée re-
flete la prise en compte de cette corré-
lation entre les propriétés formelles et
spatiales de I'immeuble et les principes

d’organisation de I’ensemble, corrélation
qui est caractéristique de ce type d’orga-
nisation urbaine.

Volet «réhabilitation»

Pour faciliter la lecture, le volet réhabili-
tation sera exposé plus loin lorsque nous
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présenterons les travaux du CETAH qui
est a l'origine des méthodes d’approche
de I'analyse des dégradations d’un bati-
ment. Précisons toutefois que le RDB a
largement contribué ultérieurement a
leur réélaboration et a leur mise au point.

Volet «habitabilité »

Cette partie cherche a apprécier la qualité
des logements et, dans une moindre me-
sure, de I’environnement immédiat.

La notion d’habitabilité regroupe des in-
formations sur les qualités mesurables
des logements et des parties communes
de I'immeuble.

La méthode, a I’origine connue sous la
dénomination de «Systeme d’évaluation
rapide», a été mise au point par I’Office
fédéral du logement dans le but d’attri-
buer des subventions aux logements en
projet d’une certaine qualité.

Aprés une premiére expérimentation
dans le cadre de I’atelier, la méthode a été
adaptée aux caractéristiques des immeu-
bles anciens et le processus d’analyse
simplifié par le service des études analyti-
ques du DTP.

Un fichier regroupant les immeubles dé-
ja analysés par familles typologiques per-
met un controle constant des résultats
obtenus par I’application du SEL-ECT
(Systeme d’évaluation des logements —
express — controlable — typologique-
ment).

3, rue des Rois

Rapportés aux niveaux de valeur d’habi-
tabilit¢ — médiocre, basse, moyenne,
bonne, €élevée — tous les logements, les
services communs ainsi que I’habitabilité
globale atteignent la valeur «moyenne».
Les logements présentent coté positif:
une bonne surface, circulation, et orien-
tation; coté négatif: une volumétrie in-
suffisante; tandis que flexibilité et équi-
pements refletent la moyenne attribuée.
Une amélioration n’est donc possible
que par I’adjonction de nouveaux équipe-
ments prévus d’ailleurs, dans le standard
de réhabilitation.

En ce qui concerne les parties commu-
nes, 'aménagement de nouveaux équi-
pements (buanderie, étendage, etc.), eux
aussi prévus dans le cadre de la remise en
état, vont apporter une sensible amélio-
ration de la qualité de 'immeuble.

Le Centre d’études techniques
pour Pamélioration de I’habitat

de ’Ecole d’architecture
de PUniversité de Geneve (CETAH)

Le CETAH est un centre de recherche
de I’Ecole d’architecture de I'Université
de Geneve dont la mission consiste en un
travail de réflexion sur la réhabilitation.
Son objectif essentiel vise a développer et
mettre a disposition des méthodologies
permettant la mise en place d’une attitu-
de professionnelle de la réhabilitation.
Les moyens de cette réflexion sont
doubles:

— d’une part, une investigation théori-
que permet de prendre la mesure des
différentes connaissances actuelles
dans les différents pays;

— d’autre part, la confrontation a des
réalités concretes a pour but de tester
les possibilités actuelles d’actions sur
un terrain concret.

C’est dans cette double perspective de re-
cherche et de pratique que les services de
’Etat et de la Ville de Geneéve font appel
au CETAH dans différents contextes
comme des opérations pilotes, des mis-
sions d’études, des expertises, etc.

La mission confiée au CETAH a propos
de I'opération de la rue des Rois touche
quatre domaines:

— analyse de la dégradation et détermi-
nation d’un colit de remise en état;
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— affinement des méthodes de diagnos-

tic de la dégradation;
— phase exploratoire d’une méthode

d’évaluation du coQt des travaux
d’aménagement des combles;
— contrdle d’un indicateur des colts de
rénovation.
On développera, dans le cadre de cet arti-
cle, le premier des quatre points qui a pu
étre réalisé.

Analyse des dégradations

Pour évaluer I’état de dégradation des ba-
timents d’habitation, le CETAH et le
RDB emploient une Méthode d’évalua-
tion rapide (MER) mise au point en colla-
boration avec le Service des études analy-
tiques et grace a la Fondation pour 'amé-
nagement du quartier des Grottes (FAG)
et les services de la Ville de Genéve.
Sur la base d’une analyse fine des dégra-
dations, elle permet de calculer le colt de
remise en état a un standard minimum
des travaux.

Nous fournissons a titre d’exemple le ty-
pe d’analyse des dégradations que permet
laméthode. Cet exemple ne présente que
5des 41 criteres d’approche diagnostique
du batiment.

4.3 Locaux et équipements communs

4.3.1 Hall, cage d’escalier

Les finitions de murs et plafonds sont en
mauvais état (notamment au niveau des halls
etdu lanterneau, et localement au 2¢...), mais
les supports sont en bon état.

CODE 2

Les revétements de sols des halls et cage d’es-
calier sont en bon état.
CODE 4

Il n’y a pas d’ascenseur.

Les installations électriques sont vétustes et

nécessitent un remplacement complet.
CODE: 1

Les canalisations sont vétustes et & changer
entierement.

CODE 1

Le chauffage central est inexistant.
CODE 1
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