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ITALO INSOLERA

Stadtsanierung
gestern und heute

Stadtsanierung — von der schlichten Erneuerung einer
Hausfassade bis zur Bulldozer-Aktion, die im Wolken-
kratzer kulminiert — ist das eigentliche Kennzeichen aller
nordamerikanischen und europaischen Stadte, deren Ar-
chitektur in der Zeit nach der zweiten Hilfte des
19. Jahrhunderts gepréigt wurde.

Jedermann, der auf einem Stadtbummel die hinter Pla-
stikfolien und Geriisten versteckten Fassaden, die gdh-
nenden Liicken abgerissener Gebdude, aber auch die
verwahrlosten Mauern mit ihren Rissen wahrnimmt,
kennt das Phinomen. Oder vielleicht geht man noch wei-
ter und nimmt sich die Miihe, in einer Bibliothek die Ar-
chitekturzeitschriften, die Periodika iiber Stadtebau und
Soziologie durchzublittern; man kann dann feststellen,
wie der Anteil der triumphalen Berichte iiber die Gross-
iiberbauungen im Laufe der letzten zehn Jahre stéindig
zuriickging — im gleichen Ausmass wie die Realisierung
solch triumphaler Grossiiberbauungen selbst —um einem
zunehmend ausfiihrlicheren Lamento iiber die alten
Quartiere, iiber die neuen Prestigeunternehmen, die sich
zum Himmel emporrecken oder in die Erde eingraben,
Platz zu machen — man denke an den «Bauch von Paris».

Sobald man jedoch eine Architekturschule betritt, er-
lebt man schlagartig die Diskrepanz zwischen jenen Dis-
ziplinen, welche sich mit der Herstellung von «Neuem»
beschiftigen, und jenen, welche sich dem «Was ist» wid-
men — oder widmen sollten. Wahrend z.B. die Vorlesung
iiber Statistik davon handelt, dass zwar mehr Wohnraum
existiert als benotigt wird, dass aber die Wohnungs-
suchenden trotzdem keine Unterkunft finden, wird ande-
rerseits ein unabsehbares Programm von Ubungen
durchexerziert, Kurse, in denen man tausend Arten zu
projektieren, zu zeichnen, Modelle zu bauen, zu funda-
mentieren, auszuriisten, einzurichten, zu heizen, zu be-
sonnen, zu dimensionieren, zu dekorieren, farbig zu ge-

stalten, zu finanzieren lernt — was ist unwichtig, vorausge-
setzt, esist neu. Jede Anwendung auf etwas bereits Beste-
hendes gilt als Schritt nach riickwirts — als Anpassung, als
Opfer. Solche Arbeiten liberldsst man irgendeinem sub-
alternen Assistenten oder personlichkeitslosen Studen-
ten.

Immerhin darf man feststellen, dass sich in letzter Zeit
einiges gedndert hat: die Sanierung in den européischen
Stiddten ist nicht mehr ausschliesslich der Tummelplatz
der Erdolgesellschaften und der multinationalen Investi-
tionsgesellschaften. Die Sanierung richtet sich jetzt an
den kleinen Sparer, sie gewinnt eine biirgerliche Dimen-
sion und préasentiert sich als neue Goldgrube. Um dieses
Gold glitzern zu sehen, geniigt es, die Augen aufzutun
(wie es ein Inserat in Le Monde vom 5.November 1977
empfiehlt):

«Schauen Sie sich um; zahlreiche alte Hauser und Restaurants werden hinter
ihren schonen alten Fassaden neu gestaltet: Aufziige werden eingebaut, blitz-
blanke Kiichen und Badezimmer ergénzen den Charme von gestern durch den
Komfort von heute, und die Immobilienhindler reiben sich die Hinde. Wie ist
es dazu gekommen? — ganz einfach:

Steinmauerwerk ist teuer, aber Betonbauten sind noch teurer, und die Inve-
stitionen verzinsen sich demzufolge schlecht. Altes zu restaurieren jedoch

kommt viel billiger und verspricht iiberdies kurzfristig viel hohere Renditen,
besonders dann, wenn die Objekte in bevorzugten Quartieren stehen.»

Das Problem lautet: Was macht einen Stadtteil zum «ge-
suchten» Quartier? Gibt es — von seiten der potentiellen
Mieter in einer bestimmten Stadtgegend — gewisse Krite-
rien, welche als Investitionsmassstibe gelten konnen?
Und wie lasst sich ermitteln, welche heute wenig «gesuch-
ten» Quartiere morgen plotzlich eine Aufwertung erfah-
ren konnten? Was muss unternommen werden, um sol-
che Entwicklungen zu steuern?

Die gleiche Werbeagentur stellt drei Tage spéter fest,
dass sich «die neue Generation der Investitionen» jenen
Wohngegenden zuwende, in welchen
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1 Abbruch von Altbauten im Quartier de Rive im Zusammenhang mit dem Strassendurchbruch der Rue de la Tour-Maitresse (um 1897) / Démolition
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des anciennes maisons du quartier de Rive pour percer la rue de la Tour-Maitresse (vers 1897). Oben rechts die Kathedrale Saint-Pierre; der Back-
steinturm links gehort zum mittelalterlichen Palast des Bischofs von Nizza. / En haut a droite I'église Saint-Pierre. La tourelle en brique a gauche fai-

sait partie du palais de ’'Eveque de Nice.

«eine grosse Nachfrage nach Wohnungen unmittelbar bevorsteht und nicht
dorthin, wo eine solche Nachfrage bereits eingesetzt hat (das Quartier ,Le Ma-
rais’ ist also nicht mehr aktuell!)».

Wie die Investoren, so folgen sich auch die Renovatoren
Generation auf Generation, und man hat bereits ver-
schiedene Generationen nacheinander in ihrem Ablauf
beobachten konnen: Aufstieg, Hohepunkt, Zerfall.

Tatsdchlich ist die Sanierung als solche ein kontinuier-
licher Vorgang, ein entscheidendes Kapitel jeder stadti-
schen Expansion, sofern man darunter nicht bloss die Be-
setzung landwirtschaftlichen Bodens durch Bauten ver-
steht, den Prozess des Wachstums des in die Stadt inve-
stierten Kapitals, d.h. des Immobilienwertes und des
Standortswertes. Sanierung hat die Aufgabe, Vorausset-
zungen dafiir zu schaffen, dass eine Wertanlage im Im-
mobiliensektor unter Berticksichtigung ihrer Lage mog-
lichst rasch gut rentiert.

Fiir jede Sanierung gilt ein grundlegendes Gesetz: es
geht darum, den gegebenen Standort optimal zu verwer-

ten. Der Marktwert einer Liegenschaft wird durch zwei
Komponenten bestimmt: durch den Wert der Uberbau-
ung, ohne Riicksicht auf den Bodenwert, und durch den
Bodenwert, ohne Riicksicht auf die bestehenden Uber-
bauungen. Beide Werte entwickeln sich nicht parallel; je
dlter ein Haus wird, desto mehr verliert es an Wert, wah-
rend der Bodenwert abhdngig bleibt von Lage und Stadt-
struktur. In einer statischen Gesellschaft wird der Bo-
denwert relativ unwichtig; in einer Gesellschaft, die wie
die kapitalistische ihre raison d’étre in bestindigem Wert-
zuwachs erblickt, wird die Expansion und die Mobilitit
des Bodenwerts zu einem Bestandteil des Stadtbegriffs.
Aussenquartiere werden zu Sekundédrzentren; der Druck
auf nicht voll ausgenutzte Parzellen wichst...

In einer kapitalistischen Stadt ist die Stadtplanung
nichts anderes als die Politik, die den Grundstiickwert
festlegt: sobald neu erarbeitete Baulinien zum Beispiel
eine hohere Ausnutzung pro Quadratmeter der Parzelle
erlangen, wird der Bodenpreis sofort steigen; die beste-
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2 St_adtplan von Genf / Plan de Genéve, 1845. Die Stadt ist noch von ihren Befestigungsanlagen eingefasst; im Inneren ist sie dicht iiberbaut. /
La ville est completement entourée de ses fortifications; a I'intérieur le plan met en évidence les gros ilots batis massivement.
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3 Rue du Petit-Perron, in der Altstadt / Rue du Petit-Perron, dans la
Vieille Ville.

henden Hauser miissen also, falls sie weiterhin rentieren
sollen, entweder abgerissen und durch neue ersetzt, oder
aber aufgestockt werden. Die Stadtplanung legt somit die
Bedingungen fest, unter denen der Grundstiickwert
gegeniiber dem Immobilienwert den Vorrang gewinnt.
Das Vorgehen im konkreten Einzelfall kann verschieden
sein: Sduberung ist in jedem Falle die Quintessenz von
Sanierung. Sauberung der ganzen Parzelle oder Sdube-
rung der inneren Raumunterteilungen oder Sduberung
der Dachgeschosse — so oder so: die Renovation ist also
eine Funktion der Wertverdnderungen im Zusammen-
hang mit einem bestimmten Baukomplex. Falls diese
Wertveranderungen sich nur langsam vollziehen, wird die
Stadtsanierung auch nicht zu einem diffusen und kontinu-
ierlichen Phidnomen werden; sie bleibt dann mit beson-
ders spektakuldren Ereignissen verbunden; auf Paris be-
zogen: mit dem Bau der Kathedrale, mit der Offnung
der Place Royale, mit der Umgestaltung alter Familien-
sitze zu eigentlichen Stadtresidenzen, mit dem Durch-
bruch und der Anlage eines Strassenzuges, mit dem ein
Grossherzog oder ein Konig seinen Namen verewigen
will. Renovationen, die sich aus solchen stadtebaulichen
Unternehmungen ergeben, bleiben Einzelaktionen.

Es ist nun aber interessant festzustellen, dass die ge-
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4 Rue de la Cité.

samte traditionelle und offizielle « Geschichte der Archi-
tektur» (dieses uneheliche Kind der «Kunstgeschichte»)
nur auf diese vorerwdhnten Einzel-Renovations-
unternehmungen ausgerichtet ist, sie allein als Realitét
gelten ldsst und darob all das nicht zur Kenntnis nimmt,
was die Gesellschaft in ihrer Gesamtheit pragte und im-
merfort weiterpriagt. Dieses kulturelle Vakuum, ja das
Fehlen auch nur des Bewusstseins fiir dieses Problem war
eine unentbehrliche Voraussetzung jeder Stadtsanie-
rung: nur dort, wo sie sich an ein als «schon» klassiertes
«Monument» heranmachen wollte, musste sie haltma-
chen oder zu komplexen und unsicheren Strategien grei-
fen, um das Hindernis zu beseitigen. So kommt es heute
zu der Diskrepanz zwischen einer kulturellen Einstel-
lung, die der gesamten gebauten Umwelt historischen
Wert zuerkennt, und einer Verwaltung, die sich gegen
jede Klassierung eines Altbaus als «Denkmal» mit Han-
den und Fiissen straubt. Im allgemeinen ist es die Verwal-
tung, die obenaufschwingt: das Publikum stimmt iibli-
cherweise jedem Abbruch zu, wenn der zur Diskussion
stehende Bau von den Behorden als wertlos (was zum
Zeitpunkt des Abbruchs stimmen mag) oder nicht reno-
vationsfahig (was nicht immer stimmt) bezeichnet wird.
Nach dem Abbruch stellt sich beim Biirger dann oft ein
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5 Le Corbusier & Pierre Jeanneret: Uberbauungsplan fiir das Quartier

Saint-Gervais in Genf / Plan d’aménagement pour le quartier de Saint-
Gervais, 1932.

Gefiihl des Bedauerns ein, und wenn der neue Wolken-
kratzer steht, kommen die Zweifel.

Um der Spekulation keine Hindernisse in den Weg zu
legen, miissen also Abbruchobjekte als kulturell, histo-
risch oder kiinstlerisch wertlos bezeichnet werden kon-
nen. So ist die Geschichte der Monumente und «Mei-
sterwerke von nationaler Bedeutung» die beste Verbiin-
dete der Stadtsanierung. Sie stellt sogar eine Garantie da-
fur dar, dass diese Werte, die ausserhalb des Marktme-
chanismus liegen, liberhaupt erkannt werden, und ver-
langt als Entschddigung dafiir den Respekt der inventari-
sierten Ausnahmen: eine Konzession, die durchaus trag-
bar ist und sich unter der Rubrik Werbespesen verbuchen
lasst.

Abgesehen von der Schwierigkeit mit den «Monumen-
ten» geht jeder Renovation eine Phase des Zerfalls vor-
aus — dieses Phdnomen ist bekannt und wurde oft unter-
sucht.

Man weiss, wozu die Schwarzen und die Puertoricaner
in den USA gebraucht werden oder die Nordafrikaner in
Frankreich, die Spanier und Italiener in der Schweiz, die
Stiditaliener in Norditalien, die Drogensiichtigen und die
Linksextremen — in Gegenden, wo der Rassismus nicht
ausreicht, um Ghettos zu fiillen.

Als Muster einer Stadtsanierung zeigt die Stadt Genfin
125 Jahren ihrer Entwicklung (1850-1975) folgende Ty-
pen der «Verdnderung» seiner Mauern, seiner Wohnun-
gen, seines Siedlungsgeflechts — als Folge der «Verénde-
rungen» im Lebensstil ihrer Bewohner und als Folge der
Techniken, die ins Werk gesetzt werden, die Mieter aus
ihren Wohnungen zu vertreiben:

Strassendurchbriiche

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts stellt Genf — wie die mei-
sten von Befestigungswerken umgebenen Stddte — ein
dichtgedréngtes Hausergewirr dar; es gibt kleine Hinter-
hofe, Passagen, Sackgassen, welche die Hiuserzeilen
trennen, aber von einem eigentlichen Strassennetz von
einer autonomen Struktur im Dienste des Verkehrs — ei-
ner bis ins 18. Jahrhundert rein subalternen stddtischen
Funktion—kann zu diesem Zeitpunkt nicht die Rede sein.
Das 19. Jahrhundert bedeutet zunédchst einmal die Erfin-
dung eines Verkehrsnetzes, das den neuen Anforderun-
gen seitens der merkantilen Stadt des 18. und der indu-
striellen Stadt des 19. Jahrhunderts an den Verkehr ent-
spricht. So werden die Boulevards rund um die Altstadt
angelegt, zwischen den Baublocken der geschleiften For-
tifikationen entstehen breite Verkehrswege, luftige Plat-
ze. Bald muss auch die Altstadt daran glauben: ganze
Strassenziige werden mitten durch engiliberbaute Quar-
tiere gebrochen. Hofe und Hauserblocke verschwinden,
ein Haus, dessen Besitzer etwas auf sich hilt, muss eine
reprasentative Fassade vorzeigen konnen.

Drei Methoden werden ins Werk gesetzt: Auskernung
eines Platzes innerhalb eines Hduserkonglomerates (die
Place Grenus); Durchbruch einer breiten Strasse durch
ein solches Konglomerat (Tour Maitresse, Prince, Port);
schliesslich Anlage von Strassenkreuzen (Céard, Neuve
du Molard, Vallin, Grenus).

Als Muster gilt die Nord-Siid-Traverse von Paris, die
grossen Boulevards (Strasbourg, Sébastopol), die vom
Zentrum der alten, durch enge mittelalterliche Strassen
begrenzten Baublocke aus ausstrahlen. Im Unterschied
zu Paris, wo hdufig schmale Passagen zwischen den Hin-
terhofen und der grossbiirgerlichen Geschéftigkeit der
von Arkaden flankierten Boulevards vermitteln und dem
Kleingewerbe giinstige Unterkiinfte boten, fehlen diese
Passagen in Genf weitgehend (Ausnahmen: Lions, Mal-
buisson). Aufgrund einer internationalen Studie wurden
sie als unhygienisch zur Ausmerzung verdammt.

Der Durchbruch neuer Strassenziige ist von endlosen
Diskussionen und politischen Palavern begleitet, ein Pro-
jekt 1ost das andere ab, Kommissionen tagen und debat-
tieren, und Anderungen in den Ausfiihrungsphasen sind
durchaus an der Tagesordnung. Es verstreichen meist
mehrere Jahrzehnte, wiahrend denen die nicht zum Ver-
kauf bereiten Hauseigentiimer bearbeitet und schikaniert
werden, bis es schliesslich zur Expropriation kommt.
Jahrzehnte verstreichen, wiahrend denen die Beziehun-
gen zwischen Unternehmern und Stadtverwaltung ge-
setzlich geregelt werden. Mehr und mehr muss der Staat
auch als Geldgeber figurieren, denn die Legate eines
Brunswick und eines Grenus reichen nirgends hin. Unter
dem Druck der Offentlichkeit wird die Verwaltung
schliesslich gezwungen, Arbeiterwohnungen zu bauen,
muss sich dann aber mit dem Kompromiss «preisgiinsti-
ger» Wohnungen zufriedengeben. Alles in allem ist die
Verwaltung machtlos, und eine wirkliche Stadtbaupolitik
existiert nicht — abgesehen von der vagen Zielvorstellung
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6 Luftaufnahme des rechten Rhoneufers in Genf / Vue aérienne de la rive droite, 1965. / Links aussen das Hotel du Rhone, rechts der Quai des
Bergues und dahinter das alte Quartier St-Gervais mit dem Bauplatz des Warenhauses Placette; rechts aussen die zwei Tiirme der Uberbauung Plaza
(vgl. auch weiter hinten, pp.34f.; pp.50-56). / Sur le quai a gauche ’'Hotel du Rhone et a droite les batiments du Quai des Bergues, derriere lesquels
on voit le tissu du quartier St-Gervais, la place Grenus et le chantier du grand magasin de la Placette; a droite les deux tours de I'opération Plaza (voir

plus loin, pp.34f. et pp.50-56).

einer neuen, «den Stiddten des Auslandes vergleichba-
ren» Stadt. Im Sinne des liberalen «laisser faire» wird die
Kontrollfunktion der Behorden auf ein Minimum redu-
ziert.

Die Erneuerung des Stadtgefiiges

Nachdem sich der neue Urbanismus fiir die strassenseiti-
gen Hausfassaden entschieden hatte, musste sich das alte
Stadtgefiige, das auf das Kleingewerbe, das Handwerk
und das Wohnen der kleinen Leute zugeschnitten war,
diesem Konzept anpassen. Zweifellos war das Leben in
den engen Behausungen im Laufe des 18. Jahrhunderts
ungesund geworden — um so dezidierter der Druck, eine
stiadtebauliche Struktur zu errichten, die hygienisch und
gut beliiftet war, kurz, die mit Hilfe der neuen Baukunst
der ganzen Stadt den Stempel einer biirgerlichen Lebens-
form aufdringte.

Die neuen Héiuser besitzen vollig andersgeartete
Grundrisse und Dimensionen als die alten; ihre Niich-
ternheit, die an die Stelle fritherer «Noblesse» tritt,
zwingt der Stadt eine vollig neue Struktur auf. Die Stras-
sendurchbriiche und Auskernungen begiinstigen die ra-
sche Auflosung des alten Stadtgefiiges, aber schliesslich
setzt sich die Entwicklung in der Form selbsténdiger, pe-
riodischer Sanierungszyklen fort. So werden die Neubau-
blocke des 19. Jahrhunderts ihrerseits nach dem 2. Welt-
krieg wieder durch Neubaublocke ersetzt.

Zwar bleibt das Strassennetz jetzt im grossen und gan-
zen intakt, aber die Strassenziige miissen den neuen An-
forderungen des Verkehrs angepasst und deshalb ver-
breitert werden. Zwar dndert sich der Standort der Bau-
blocke kaum, aber die Baulinien werden erhoht, entspre-
chend der wachsenden Grundrente. Die Stadtplanung
regelt denn auch das Verhaltnis von Traufthohe und Stras-
senbreite: dafiir werden die Innenhofe, die doch in Anbe-
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tracht stdndig hoher werdender Bauten vergrossert wer-
den miissten, zunehmend enger. Resultat: man muss
diese engen Hofe zum Verschwinden bringen — und zwar
mittels zweier entgegengesetzter Methoden: massive
Einschnitte in die bestehenden Uberbauungen oder An-
ordnung offener Hof-Garten-Parkplédtze zwischen schei-
benférmigen Neubauten. Diese radikale Form von «Er-
neuerung» der bestehenden Stadtstruktur hat den Vor-
teil, der bestehenden Stadt wenigstens einen Teil ihres le-
bensnotwendigen Bewegungsraumes zuriickzugeben und
ihr zu gestatten, das Verkehrsnetz mit seinem im
19.Jahrhundert noch nicht voraussehbaren Lirm und
Gestank zu verkraften.

So wird das scheibenférmige Wohnhaus zum Rezept
fiir Giberall und jedermann: die Baugesetze definieren
seine Identitdtskarte, die Architekten sein Gesicht. Beide
zusammen legen das Ganze bis zum letzten Zentimeter
fest. Genf beniitzt diesen Bautypus mit noch grosserer
Konsequenz als andere Stdadte. In den dreissiger Jahren
traumte man davon, die ganze Stadt auf diese Weise um-
zukrempeln. Die Zonen- und Baulinienplidne der sechzi-
ger Jahre stiitzen sich denn auch auf ein Reglement, das
davon ausgeht, dass der scheibenférmige Wohnblock
dem Trend des Investitionsgeschéftes der Nachkriegszeit
am besten entspricht.

Die diffuse Renovation

Entgegen den Utopien der Jahre vor dem Zweiten Welt-
krieg kommt es dann doch nicht zur Verwandlung der
Altstadt in ein Quartier von Scheibenhausbauten; diese
machen Halt vor den Uberbauungen des 19.Jahrhun-
derts — indem sie diese zum Teil angreifen (Minoteries),
zum Teil aber intakt lassen (Paquis). Im Quartier des
Eaux-Vives und im Quartier der Jonction trifft man beide
Varianten vermischt, und fiir Eaux-Vives ist denn auch
das bisher letzte Projekt einer integralen Stadt-
erneuerung bestimmt, es wird noch davon die Rede sein.

In den fiinfziger Jahren differenzierten sich die Reno-
vationsmethoden. Ein Muster, eine einzige Strategie, ge-
niigt nicht mehr in Anbetracht der unterschiedlichen Ge-
gebenheiten. Man kann in der Altstadt, in Saint-Gervais,
in den Paquis und ldngs den Boulevards nicht nach dem
gleichen Muster vorgehen, und man kann den kleinteili-
gen Grundbesitz der Armeleutequartiere (Quartier der
Grottes oder Terrassieres) nicht in der gleichen Weise in
Angriff nehmen wie die Besitztiimer der reichen Familien
oder der Aktiengesellschaften, welche ihre Sitze wihrend
der ersten Phase der nach-industriellen Expansion an der
Stelle des alten Festungsgiirtels errichtet hatten. Die Re-
novation dient nun nicht mehr ausschliesslich dazu, die
alten Immobilienbesitzer und Mieter durch Gross-
unternehmen zu ersetzen, sondern auch dazu, die Renta-
bilitdt stadtischer Liegenschaften fiir ihre eigenen Besit-
zer zu garantieren.

Die neuen Giganten des Immobiliengeschéfts (in
Genf: die Stadt selbst — siche das Quartier des Grottes;

die Banken — siehe rue de la Confédération, Terrassiere;
anderswo, in Ziirich, Paris oder Frankfurt: die multina-
tionalen Gesellschaften) kaufen systematisch und iiber
Jahrzehnte hin alles auf, was zu haben ist, um dann zur
Grossoperation schreiten zu kénnen, d.h. zur totalen
Zerstorung des Bestehenden und zur Neuiiberbauung
des ganzen Areals: durch noch héhere, noch tiefere, noch
grossere Bauten.

Die Genfer «Operationen» sind diskreter, unauffalli-
ger, von weniger Publizitédt begleitet, als das, was z.B. in
Paris geschieht. Aber im Verhéltnis zu seiner Einwohner-
zahl (1977: 152571) ist in Genf die Sanierungswut
durchgreifender als irgendwo sonst. Dies ist bestimmt das
Resultat punktueller Eingriffe, die durch ein Heer kleiner
und mittlerer Unternehmer, Agenturen und Immobilien-
gesellschaften vorgenommen werden. Jedes alte Haus,
das abgerissen wird, tut so, als wére es weit und breit das
einzige Abbruchobjekt; zwar wird man auch links und
rechts abbrechen — nur sagt man noch nicht wann. Jeder
Neubau wird fiir sich in Angriff genommen, ja vielleicht
wurde die Fassade sogar dem Rhythmus und den Motiven
der benachbarten Fassaden angeglichen: und sobald
diese dann ihrerseits eingerissen sind, wird sich dieser
formale Assimilationsprozess wiederholen — ein absurdes
Ping-Pong-Spiel zwischen Taubstummen.

Die diffuse Renovation ist genauso verheerend wie ir-
gendeine Bulldozeroperation, aber sie verteilt ihre Inter-
ventionen iiber grossere Zeitrdume und nimmt kaum je
einen Baublock gesamthaft in Angriff. So stehen die Biir-
ger unter dem Eindruck, dass eigentlich nichts Entschei-
dendes geschehe, sie konnen sich die Vorgidnge nur mit
Hilfe ihrer kumulierten Erinnerung an all die friiheren
«Phasen der Sanierung» vergegenwartigen. Wird die dif-
fuse Renovation wirklich jemals die ganze Stadt verédn-
dern? —Jaund nein. Ja insofern, als das Neue nie ganz dern
Alten entsprechen wird, nein, weil das Strassennetz und
die Form der Baublocke im grossen und ganzen bis auf
einige revidierte Baulinien unveréndert bleiben: was sich
nicht verdndert hat, das ist die Aufteilung des Grundbe-
sitzes, die den Typ, die Dimensionen und die Fassaden
determiniert. Die diffuse Renovation ist — abgesehen von
einigen luxuriosen Wohnblocken mit Mansarden fiir die
Creme der Liebhaber des Alten (Cité, Carouge) — eine
zweite Renovationswelle, welche sich den Neubauquar-
tieren des Biirgertums des 19. Jahrhunderts {iberlagert.

Im Gegensatz dazu gibt es bei der massiven Sanierung
keinen wellenartigen Verlauf: hier zahlt nur der Wille des
Bauherrn, das zur Verfiigung stehende Kapital und das
Ausmass der beabsichtigten Umgestaltung. Handelt es
sich um Operationen im Kolossalmassstab, kommt es zu
den Pariser Wohnquartieren des 19.Jahrhunderts oder
zum Nachkriegswiederaufbau von Koln oder Frankfurt.
Handelt es sich um weniger grossspurige Operationen, so
wird der alte Parzellenplan noch sichtbar bleiben — wie in
Genf im Jahre 1978.

Das europdische Denkmalschutzjahr usw. usf.? — Da-
fiir ist es zu spét: das war 1975. |
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ITALO INSOLERA

Rénovation urbaine
hier et aujourd’hui

La rénovation urbaine — de la réfection de facades aux
bulldozer-gratte-ciel — constitue un événement capital
dans toutes les villes européennes et nord-américaines
dont I’architecture s’était définie durant la deuxiéme moi-
tié du XIXe siecle ou un peu apres.

Pour s’en convaincre, il suffit de se balader dans les rues
de ces quartiers, de voir les facades cachées sous paille ou
plastique, les trous béants des batiments démolis, les murs
délabrés et fissurés, ou encore de pénétrer dans une bi-

bliothéque et de feuilleter les revues d’architecture, d’ur-
banisme et de sociologie de ces dix dernieres années ou le
pourcentage des pages triomphantes sur les grands en-
sembles se réduit — et se réduisent en méme temps les
triomphes — cédant la place aux longues interrogations
sur les vieux quartiers, sur les nouvelles opérations de
prestige, dirigées tant vers le ciel que dans les profondeurs
de la terre, 1a ou était une fois le «ventre de Paris».

Mais si vous entrez dans une école d’ar-
chitecture, vous vous apercevrez immé-
diatement d’un grand décalage entre les
disciplines qui traitent du nouveau et les
disciplines qui traitent — ou qui devraient
traiter — du «non-nouveau». Ainsi apres
un cours de statistique, constatant qu’il
existe plus de logements que d’habitants
et pourtant que les habitants manquent
de logements, on passe a une liste in-
croyable de cours et d’exercices qui ex-
ploitent les mille et une manieres de pro-
jeter, dessiner, maquetter, fonder, cons-
truire, équiper, aménager, conditionner,
réchauffer, ensoleiller, plafonner, déco-
rer, colorer, financer, hypothéquer n’im-
porte quoi a la condition de faire du neuf.
Toute application a ce qui existe est une
marche en arriere, une adaptation, un
réajustement, un sacrifice: une corvée a
laisser au dernier assistant venu et aux
étudiants sans personnalité.

Quelque chose — il est vrai — a
commencé de changer ces derniers
temps. La rénovation a cessé d’étre — et
ce n’est pas un hasard — le substitut dans
les villes européennes du puits de pétrole
ou, sil’on préfere, le domaine réservé des
grands investisseurs nationalistes et
multi-nationaux. La rénovation s’adresse
maintenant a ’épargnant moyen, trouve
une dimension bourgeoise et se présente
comme le nouveau pactole. Pour le voir

couler, selon la publicité du Monde du 5
novembre 1977, il suffit de regarder
«autour de vous: bon nombre d’immeubles anciens
se restaurent, derriere les belles fagades d’autrefois,
ascenseurs, cuisines et salles de bains rutilantes
s’installent et ajoutent le confort d’aujourd’hui au
charme d’hier et c’est bien ce qui fait courir les in-
vestisseurs avisés. Pourquoi? C’est tout simple:

La pierre est déja une valeur sire, mais le
«béton», le neuf est si cher que la rentabilité de
I'investissement s’en trouve tres faible... et la valo-
risation du capital de moins en moins évidente. A
I'inverse, aujourd’hui, I'ancien restauré, beaucoup
moins cher, permet d’obtenir des rendements tres
élevés, a condition d’étre situé dans des quartiers a
forte demande locative.»

Voila le probléme: comment repérer ces
«quartiers a forte demande locative»?
Quels sont les criteres qui déterminent la
demande locative et qui permettent de la
répartir selon une échelle de valeur du
«faible au fort»? Comment prévoir et lo-
caliser les zones oul une faible demande
actuelle deviendra forte? Quelle straté-
gie faut-il mettre en place pour parvenir a
ce rehaussement?

La méme filiere publicitaire informe
trois jours plus tard que «la nouvelle gé-
nération d’investissement» s’adresse aux
quartiers dont
«la forte demande locative et I’expansion sont dans
le futur immédiat et non dans le passé (le Marais,
c’est trop tard!)».

Tout comme les investisseurs, les ré-

novations se suivent génération apres
génération, et on a pu déja voir le
commencement, le sommet et la fin de
plusieurs générations.

La rénovation est en réalité un phé-
nomene continu, un chapitre de I’expan-
sion urbaine, a condition de ne pas consi-
dérer celle-ci uniquement du point de
vue de I’occupation progressive des ter-
rains agricoles par des masses baties,
mais également du point de vue de la
croissance des capitaux investis dans
I'urbain soit dans les valeurs immobilie-
res conjuguées aux valeurs de situation.
La rénovation est des lors 'opération qui
crée les conditions capables de rentabili-
ser un investissement immobilier a tra-
vers un cours forcé des valeurs lié a la si-
tuation.

Toute rénovation agit selon une loi
fondamentale: rénover signifie remettre
en circuit la valeur de la situation,
c’est-a-dire la place relative d’un objet
bati dans un territoire. La valeur de mar-
ché d’un batiment urbain est donnée par
deux composantes: la valeur du batiment
indépendamment du terrain — la valeur
du terrain indépendamment du bati-
ment. Ces deux composantes n’ont géné-
ralement pas le méme comportement a
travers le temps: ainsi le batiment perd
de sa valeur au fur et 2 mesure qu’il vieil-
lit, et, a la limite, a partir d’un certain age,
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sa valeur correspond aux frais d’entre-
tien, tandis que la valeur du terrain dé-
pend de la structure de la ville et du terri-
toire. Plus une société est statique, plus la
valeur du terrain apparait comme négli-
geable. Plus une société est axée sur I’ex-
pansion continuelle des valeurs, comme
la société capitaliste, plus la notion de
croissance, d’expansion s’integre a la no-
tion méme de ville et entraine la mobilité
des valeurs du sol. Des parcelles périphé-
riques deviennent centrales, des parcel-
les de faible densité sont soumises a des
pressions plus puissantes.

Dans une ville capitaliste, ['urbanisme
est la politique de détermination des va-
leurs du terrain: lorsqu’un plan directeur
«décide» d’augmenter les gabarits, soit le
cube vendable par métre carré de par-
celle, il détermine les conditions qui ren-
dent la valeur du terrain prioritaire par
rapport a la valeur du batiment existant.
D’une parcelle on peut ainsi obtenir une
rente plus importante que celle retirée du
batiment qui s’y trouve et celui-ci est
donc condamné a étre surélevé ou a étre
démoli selon le décalage entre le volume
existant et le nouveau volume légal. Li-
bérer le terrain devient 1'objectif de
n’importe quelle rénovation: soit une vi-
dange totale, soit une vidange de galan-
dage, de grenier et — bien sir, des habi-
tants. La rénovation a donc pour base le
changement des valeurs qui déterminent
le domaine bati: quand ces valeurs res-
tent fixes ou évoluent trés lentement, la
rénovation n’existe pas comme phéno-
mene diffus et continuel. Elle est alors
liée a des événements exceptionnels: la
construction de la cathédrale, ’ouverture
de la place royale, I’agrandissement en
forme d’hotel de ’ancienne maison fami-
liale, la percée d’une rue liée a I'ceuvre
d’un grand-duc ou d’un souverain. Elle
se situe, du point de vue de 'urbanisme,
comme exception dans le tissu de la ville.

Il est intéressant de noter a ce propos
que toute I'histoire traditionnelle et offi-
cielle, I’«Histoire de I’Architecture»
(fille morganatique de 1’«Histoire de
I’Art») est axée sur ces exceptions et
propose continuellement I’exceptionnel
comme la seule valeur réelle en laissant
dans le vide, «hors connaissance», sans
passeport pour le royaume de la culture,
tout ce qui constitue ou a constitué la so-
ciété tout entiere. Ce vide culturel, cette
ignorance méme de I’existence d’un pro-
bléme, a été une prémisse indispensable
a l'opération de rénovation: 1a ou elle
s’est heurtée au monument classé
«beau», elle a di s’arréter ou faire tom-
ber I’obstacle avec des stratégies comple-

xes et incertaines. De la découle le déca-
lage entre une culture qui reconnait dé-
sormais I’extension des valeurs histori-
ques a tout le domaine bati et de I'autre
cOté une administration tres résistante a
toutes nouvelles inscriptions dans la liste
des monuments et sites classés; et c’est
donc I’administration qui détermine le
plus 'opinion publique et véhicule I’ap-
probation tacite pour la rénovation. Le
public donne en général son consensus a
la démolition d’une construction qu’on
lui présente comme négative (ce qui peut
étre vrai au moment de la décision) et ir-
récupérable (ce qui n’est pas toujours
vrai); puis, devant la «tabula rasa», le
public regrette et finalement, face au
gratte-ciel reconstruit, il doute.

Dans un tel contexte, il est évident que
la valeur culturelle, artistique ou histori-
que doit étre nulle pour ne pas géner
I'opération économique avec des consi-
dérations «hors-marché». L’Histoire des
Monuments et des Chefs-d’(Euvre est la
meilleure alliée de la rénovation. Elle as-
sure I'ignorance méme de ces valeurs en
dehors du mécanisme du marché, en de-
mandant en contrepartie le respect des
exceptions classées: concession bien ac-
cordée a l'intérieur d’'un bilan publici-
taire.

A part les monuments, le délabrement
accompagne et précede toute rénova-
tion: le phénomene est bien connu et a
été étudié maintes fois.

On connait l'utilisation des Noirs et
des Portoricains aux USA, des Musul-
mans en France, des Espagnols et [taliens
en Suisse, des Turcs en Allemagne, des
Méridionaux en Italie du Nord, des dro-
gués et des gauchistes, 1a ol le racisme ne
suffit pas.

En tant qu’échantillon de la rénova-
tion urbaine, la Ville de Geneve propose
sur 125 ans (1850-1975) les types sui-
vants de transformation de ses murs, de
ses logements, de son tissu correspon-
dants eux-mémes au changement du
mode de vie de ses habitants, et aux mé-
thodes mises en place pour déloger les lo-
cataires de leur logis.

Le percement de rues

Au début du XIXeme siecle, Genéve — et
en général toutes les villes entourées de
fortifications — était formée par des mas
géants de maisons, avec petites courettes
intérieures, séparées par des impasses,
des passages, des ruelles et quelques rues
qui ne pouvaient prétendre former ni un
réseau, ni une structure autonome au
service de ce que I’on appelle circulation,

fonction tout a fait subalterne-avant le
XVllle siecle. Le XIXe siecle fut peut-
étre avant tout I'invention d’un réseau de
voirie indispensable aux nouvelles exi-
gences de circulation qui caractérisent la
ville mercantile du XVIIIe et la ville in-
dustrielle du XIXe siecle. Les boulevards
sont implantés autour du corps de la
vieille ville entre les ilots des nouveaux
quartiers batis sur les fortifications, sur
un réseau bien aéré comprenant de gran-
des cours et de larges arteres. La vieille
ville doit suivre: de nouvelles rues doi-
vent étre percées dans les patés de mai-
sons, il faut forcer le bloc. Cours et mai-
sons intérieures disparaissent; il faut
maintenant avoir une facade, une belle
facade sur rue, pour étre une maison
digne.

Trois méthodes sont proposées: ouvrir
une place au centre d’un mas (place Gre-
nus), ouvrir une rue au travers d’un mas
(Tour Maitresse, Prince, Port), ouvrir
des rues en croix (Céard, Neuve du Mo-
lard, Vallin, Grenus).

Le modele est la percée nord-sud de
Paris dont les boulevards s’ouvrent au
centre des anciens ilots limités par les
rues étroites du Moyen Age (Strasbourg,
Sébastopol). Les passages sont rares a
Geneve (Lions, Malbuisson), alors qu’a
Paris, ils constituent au contraire un
compromis trés fréquent entre le petit
commerce sur cour et le commerce de
prestige sous les arcades des boulevards;
a Geneve, les passages furent l'objet
d’'une étude au niveau européen et
condamnés pour des raisons de salubrité.

Les percements des rues sont I'objet de
longues discussions, d’interminables dé-
bats politiques, de maintes commissions:
les projets se succedent, les changements
sont habituels également durant les tra-
vaux. Il faut alors plusieurs dizaines
d’années pour affronter, ou chicaner, les
propriétaires récalcitrants a I’expropria-
tion, pour faire et refaire les conventions
entre promoteurs et pouvoirs publics:
I’aide de ces derniers aux entrepreneurs
s’alourdit et les pouvoirs publics sont
toujours perdants dans les affaires et non
seulement du point de vue financier, une
fois épuisés les fonds privés et les legs
(Brunswick, Grenus); les pouvoirs pu-
blics cedent aussi sur I’exigence de cons-
truire des logements ouvriers et doivent
accepter des logements vaguement
«économiques». Ils renoncent donc au
controle de I'habitat, donc a gérer une
politique urbaine: ils sont d’accord avec
la Ville sur les grands horizons, sur la
nouvelle ville «comparable aux villes
étrangeres» et dans la ligne libérale du



«laisser-faire», réduisent au minimum
leur role de controleur.

La substitution du tissu

L’urbanisme de facades-sur-rues 1’em-
porte sur I’ancien tissu adapté au petit
commerce, au petit artisanat, a la petite
habitation: si la vie a 'intérieur est mau-
vaise — et elle I'est devenue durant le
XVIIIeme siecle — il faut mettre sur pied
une structure qui soit nécessairement sa-
lubre, aérée, c’est-a-dire qui propose et
impose le modele bourgeois calqué sur la
nouvelle conquéte de I'art de batir.

La maison de rapport a des plans, des
dimensions, une échelle, une situation de
propriété, tout a fait différents des bati-
ments précédents: elle impose par son
austérité qui se substitue a une soi-disant
noblesse, un tissu différent qui, percée
aprés percée, ilot apres ilot, prend place
sur le découpage en petites propriétés de
I’ancienne ville. La substitution du tissu
est véhiculée par les percées des rues,
puis devient autonome et enchaine la
succession des cycles périodiques de ré-
novation. Ainsi le tissu construit pendant
les dernieres décennies du XIXeme sie-
cle s’est-il substitué a I’ancien tissu pour
se trouver, a son tour, substitué apres la
seconde guerre mondiale.

Si I’axe des rues reste le méme, il faut
agrandir la chaussée pour satisfaire a
I’accroissement de circulation; si 'em-
placement des ilots reste le méme, il faut
surélever le gabarit pour satisfaire a la
croissance de la rente fonciere. La tech-
nique de 'urbanisme assure précisément
la liaison entre gabarit et largeur des
rues: a travers cette double opération, les
cours qui devraient s’élargir par rapport a
des constructions toujours plus hautes
sont au contraire remises en cause d’au-
tant plus que I’espace total des ilots est
généralement réduit par I’élargissement
des rues le long du périmetre. D’oti la né-
cessité de les supprimer selon deux mé-
thodes opposées: la ventilation forcée a
travers les gaines techniques élargies, les
cours-jardin-parking ouverts entre les
batiments-barres. Ceux-ci constituent
une violente substitution du tissu bati et
donnent a la partie construite de la ville la
souplesse nécessaire a garantir un réseau
de circulation avec ses nuisances, impré-
visibles au XIXeme siecle.

Le batiment-barre devient le modele a
suivre partout et pour tous: les regle-
ments définissent sa carte d’identité, les
architectes son visage. Les deux ensem-
ble arrivent a préciser le centimetre. A
Geneve, la barre est encore plus exclu-

sive qu’ailleurs. Durant les années 1930,
on pense que toute la ville pourrait ainsi
étre transformée. Durant les années 60,
les plans de zones et d’alignements se
rangent sur un réglement qui considere la
barre comme le miroir le plus fidele de la
vague d’aprés-guerre a I'investissement
immobilier.

La rénovation diffuse

Par rapport aux projets utopiques de
I’avant-guerre, on abandonne la «barrifi-
cation» de la ville ancienne: les barres
s’arrétent aux quartiers du XIXeme sie-
cle, soit en y pénétrant (Minoteries), soit
en n’y pénétrant pas (Paquis). Aux
Eaux-Vives, ala Jonction, on y trouve les
deux: et aux Eaux-Vives, on trouve aussi
le dernier projet de réurbanisation inté-
grale (on le verra apres).

Les mécanismes de la rénovation du-
rant les années 50 se différencient. La ré-
novation touche désormais a des situa-
tions trop différentes pour un seul mo-
dele, une seule stratégie. On ne peut pas
procéder de la méme maniere a la Vieille
Ville, a Saint-Gervais, aux Paquis, sur les
boulevards; on ne peut pas procéder de la
méme maniere sur les petites propriétés
des quartiers pauvres (Grottes, Terras-
siere) ou sur les propriétés des grandes
familles et des sociétés anonymes bien si-
tuées dans les quartiers des fortifications
et dans la premiere expansion de la ville
post-industrielle. La rénovation n’est
plus seulement' une méthode pour rem-
placer les petits propriétaires et les loca-
taires par les entrepreneurs immobiliers,
mais devient aussi une méthode pour re-
mettre en circuit la rentabilité fonciere et
immobiliere pour les mémes proprié-
taires.

D’une part, les nouveaux géants de
I'immobilier (a Geneve: la Ville — Grot-
tes —; les banques — rue de la Confédéra-
tion, Terrassiere —; ailleurs les multina-
tionales: Paris, Zurich, Francfort) ache-
tent avec constance et persévérance sur
des dizaines d’années, au fur et 2 mesure
que ’occasion se présente, pour arriver a
I’opération a grande échelle, a la rénova-
tion massive, c’est-a-dire a la démolition
totale et a la substitution par des recons-
tructions plus hautes, plus profondes,
plus grandes.

Les «opérations» a Genéve ne sont pas
comparables par ex. a celles, prestigieu-
ses, de Paris: elles sont plus discrétes,
plus a I’écart, sans trop de publicité.
Mais, en pourcentage, par rapport au
nombre de ses habitants en 1977, soit
152571, Geneve est au premier rang de
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la rénovation. Elle y arrive sirement
grace aux interventions ponctuelles qui —
d’autre part —sont mises en place par une
armée de petits et moyens entrepreneurs,
de petites et de moyennes agences et soO-
ciétés. Chaque vieux batiment est démoli
et reconstruit comme s’il était le seul a
étre renouvelé: a gauche et a droite on
démolira aussi, mais on ignore quand.
Chaque reconstruction est isolée et le
dessin de la nouvelle facade peut étre
meéme étudié par rapport au rythme et
aux motifs des facades avoisinantes: et
quand elles aussi seront démolies, le pro-
cessus formel se répétera, absurde jeu de
ping-pong a longue distance entre
sourds-muets.

La rénovation diffuse change tout,
comme n’importe quelle rénovation
bulldozer, mais elle espace les interven-
tions dans le temps et rarement elle oc-
cupe tout un ilot. Les citoyens ont ainsi
I'impression que presque rien ne change
et ils ne pourraient saisir les passages
qu’au travers d’une opération de rappels
des «mémoires» empilées, comme dans
un ordinateur. Mais toute la ville va-
t-elle vraiment changer a travers la réno-
vation diffuse? On peut répondre oui et
non. Oui, car rien de ce que I’on voit n’est
pareil a ce que l'on voyait auparavant.
Non, car le réseau des rues et la configu-
ration des ilots sont restés les mémes, a
quelques alignements pres: c’est la divi-
sion de la propriété du sol qui n’a pas
changé et qui a entrainé le type, les di-
mensions et les facades du nouveau vo-
lume. La rénovation diffuse — a part
quelques immeubles de haut standing,
mansardés pour une créme d’amateurs
de vieilles pierres (Cité, Carouge) — est
une rénovation de deuxiéme vague: elle
se superpose a la ville bourgeoise du
XIXeme siecle, la ou cette ville était
neuve, mais 1a aussi ou s’est constituée la
premiere vague de rénovation.

Dans la rénovation massive au
contraire, les opérations ne peuvent
s’implanter ni comme premiére vague sur
I’historique ni comme deuxi¢me vague:
cela dépend de la stratégie du nouveau
propriétaire, de sa force financiere, de la
dimension de son intervention. Si I'opé-
ration est colossale, ce seront les quar-
tiers du XIXeme siecle de Paris ou les re-
constructions de I’apres-guerre de Colo-
gne ou de Francfort; si ’opération est de
moindre importance, ’ancien plan par-
cellaire apparaitra encore comme a Ge-
neve en 1978.

L’année européenne de la défense du
patrimoine architectural, etc., etc.? C’est

trop tard: c’était en 1975. I Insolera
|
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