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fig. 240  → �Photo aérienne oblique de Lyon, rive gauche 
du Rhône, Albert Bellat, 1957.

Cette photo correspond au secteur qui intéresse les 
Hospices et qui a motivé la commande de ce reportage 
(Vitton-Massena-Lafayette-Duguesclin). On peut penser 
qu’ils ont alors des projets visant à renouveler ce type de 
bâti.
[HCL. D.].

sera d’abord prise par le sociologue français renommé 
Maurice Halbwachs dès 1908, puis par les observa-
teurs des formes urbaines à la fin des années soixante-
dix. Au tournant des xixe et xxe siècles, de nombreuses 
réflexions portent sur la gestion foncière en lien avec la 
question sociale, et la dénonciation de la pauvreté mène à 
une critique de la spéculation foncière. Dans ce contexte, 
Maurice Halbwachs, au début de sa carrière, écrit un 
article politiquement engagé dans lequel il élabore un 
modèle de politique foncière que pourrait adopter une 
municipalité socialiste. Son but est d’étudier comment 
la rente foncière urbaine, c’est‑à‑dire la plus-value que 
prennent régulièrement les terrains urbains, en parti-
culier en centre ville, pourrait bénéficier à la collecti-
vité. Il y cite le bail emphytéotique des Hospices civils de 
Lyon, après celui des lords anglais de Londres, comme 
exemplaire  : « [L’exemple de Londres] a été suivi, en 
France, en particulier à Lyon : les Hospices de cette ville 
possédaient de vastes terrains sur l’emplacement actuel 
du quartier des Brotteaux ; ils en vendirent une faible 
partie, et cédèrent tout le reste à bail emphytéotique, 
en vue de ne pas renoncer à leur accroissement certain 
de valeur. Au moment où le bail est renouvelé, on tient 
compte de la plus-value réalisée dans le calcul de la 
redevance annuelle 1. » Il ne s’agit pas d’une étude détail-
lée comme celles qui suivront, mais son antériorité dans 
le temps, la force de la démonstration et la personnalité 
de l’auteur sont marquantes. En 1977, l’étude des futurs 
architectes Luc Dambrin, Paul Reynaud et Georges Zol 2 
puis, en 1980, celle que j’ai menée sur le quartier de la 
Préfecture 3 initient une nouvelle posture par rapport à 
ce sujet. Architectes ou historiens de l’art, sans lien insti-
tutionnel avec l’administration hospitalière, ces auteurs 
prennent en compte à la fois les aspects positifs et négatifs 
de cette politique pour en comprendre la cohérence. En 
la resituant dans l’histoire formelle des villes, ils identi-
fient certains éléments comme étant originaux et même, 
précurseurs.
Il est important de chercher à comprendre pourquoi il 
a fallu attendre si longtemps pour que se développe une 
vision plus complète et plus positive de cette gestion 
urbaine. Parmi les jugements négatifs se distinguent 
deux tendances. Les avis les plus anciens, trop liés à un 
contexte, sont soumis à des distorsions. Ils véhiculent 
un certain nombre d’idées fausses ou incomplètes : que 
les Hospices auraient pu, à eux seuls, endiguer le Rhône, 
qu’ils auraient refusé systématiquement les ventes de 
terrains après 1794, ou qu’ils auraient opté pour une 
politique exclusivement attentiste. Pour ce qui concerne 
les appréciations portées par les historiens de l’économie, 
elles s’inscrivent dans un autre cadre disciplinaire que 
l’histoire des formes urbaines. D’ailleurs, les conclusions 
peuvent être divergentes, voire opposées, selon le point 
de vue : il peut y avoir à la fois échec financier et réussite 
en matière d’invention urbaine. Toutefois, lorsque ces 
auteurs interrogent la politique urbaine, ils se laissent 
souvent influencer par l’historiographie de l’époque et, 

surtout, prennent peu en compte les processus de consti-
tution des formes urbaines. La plupart des critiques 
énoncées, même celles, positives, des historiens maison, 
présentent une insuffisance majeure, à savoir qu’elles 
ne tiennent pas compte de l’ensemble des facteurs. Elles 
partent de constats exacts  : les Hospices ont entravé la 
société Morand, ils ont imposé des ventes à certaines 
conditions, la location des terrains a entraîné l’édification 
d’un bâti précaire, etc., mais elles les isolent sans les repla-
cer dans une logique globale. Mon souci a donc consisté à 
restituer la complexité des facteurs et leur organisation 
en système, sans nécessairement porter de jugement.

Fabriquer la ville  
sur le temps long
La politique urbaine des Hospices civils de Lyon s’arti-
cule donc autour de deux grandes options : l’adaptation 
à la demande et l’urbanisme volontaire. La première 
constitue la politique de base des Hospices. Elle s’exerce 
sur les deux types de terrains, vendus et loués, avec une 
prédominance de ces derniers. Il serait donc faux de 
penser que l’urbanisme volontaire ne s’exerce que sur les 
terrains à vendre tandis que l’adaptation à la demande 
serait réservée aux locations. De nombreux observa-
teurs ont émis le regret que les Hospices n’aient pas mis 
en vente l’ensemble de leurs possessions dans le cadre 
exclusif d’une politique volontaire. La politique conçue 
par les Hospices, plus diversifiée, repose au contraire sur 
l’équilibre entre ces quatre options : terrains vendus ou 
loués, gestion volontaire ou adaptée à la demande. En 
outre, les deux solutions les plus contestées par la critique, 
la location et l’adaptation à la demande, longtemps mal 
connues, présentent des avantages certains qui sont 
complémentaires de ceux de la vente et de la planification.
Pour les Hospices, le principal intérêt de louer une partie 
de leurs terrains au lieu de les vendre est de conserver 
leur patrimoine foncier. De plus, la location offre deux 
avantages majeurs, assez rares dans la gestion des villes. 
C’est un instrument d’une grande souplesse qui donne la 
possibilité d’affiner une politique urbaine pour atteindre, 
pour ainsi dire, du « sur-mesure ». En effet, ses modali-
tés peuvent être modifiées au terme de chaque bail, ce 
qui permet à tout moment d’ouvrir une rue, de subdi-
viser une masse, d’implanter un bâtiment public. Cette 
souplesse a été particulièrement précieuse au début de 
l’urbanisation. Le principe de location autorise d’autre 
part une gestion du foncier à très long terme, qu’il 
s’agisse d’anticiper pour mettre en place une stratégie 
précise ou simplement d’attendre pour que les terrains 
prennent de la valeur ou pour faire face à des mutations 
lointaines non prévisibles. Il est néanmoins important de 
préciser que la location n’est pas seulement une solution 
d’attente, c’est aussi une politique de mise en valeur à 
part entière. Celle‑ci s’exerce au ralenti et les résultats 
sont de qualité inégale mais les conséquences formelles, 
quelles qu’elles soient, sont parfois aussi durables que 
sur les terrains vendus. La démolition systématique du 
bâti pour livrer le terrain nu avant la vente n’est qu’un 
des cas de figure. Ce système a des limites  : on ne peut 

•   1  M. Halbwachs, 1908, p. 15. •   2  L. Dambrin, P. Reynaud et 
G. Zol, 1977. •   3  A.-S. Clémençon, 1980. 
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fig. 242  → �Couverture photographique aérienne 
verticale (orthophoto) de Lyon, Grand Lyon, 
2012.

Détail entre la place du Maréchal-Lyautey  au nord et 
le début du cours Gambetta au sud. Dans la zone au 
nord-ouest de la Part-Dieu, alors que le dessin des voies 
a peu changé, les toits gris et l’organisation intérieure des 
îlots montrent les transformations radicales qui se sont 
produites depuis 1925, signe tangible de la reconstruction 
de la ville sur elle-même.
[Communauté urbaine de Lyon].

fig. 241  → �Photo aérienne verticale, capitaine 
Fleury Seive, 1925.

Détail entre la place du Maréchal-Lyautey au nord et le 
début du cours Gambetta au sud. Les îlots de la zone 
au nord-ouest de la Part-Dieu vont subir de profonds 
changements dans les décennies suivantes.
[AML, 1C 450021, feuille 53].

↘↘ �De 1925 à aujourd’hui, la 
reconstruction de la ville sur 
elle-même

Les mutations les plus visibles concernent 
la caserne de la Part-Dieu et le quartier 
qui la jouxte au nord-ouest. La caserne est 
détruite et remplacée à partir des années 
soixante par le deuxième centre de Lyon 
(avec une extension au sud). Quant au 
quartier proche, qui correspond à la plus 
grande des deux poches de terrains encore 
loués par les Hospices en 1914, il se modifie 
en profondeur.
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fig. 252   → �Cours Lafayette et angle de l’avenue de 
Saxe en direction de l’est avec, au fond, 
la tour Incity en construction [photo 2014].

Les différents temps de la ville sont ici bien visibles avec 
le quartier post-haussmannien au premier plan. À l’arrière-
plan, la tour Incity s’édifie à l’emplacement d’un immeuble 
de grande hauteur des années soixante-dix qui était 
lui-même bâti sur l’ancienne caserne.

est déterminante, mais elle ne va pas jusqu’à la mise en 
forme qui ne relève pas de leurs compétences. D’autres 
acteurs, en revanche, ont pour rôle de réaliser ce passage 
du concept à la forme et constituent le deuxième groupe. 
À cette articulation se trouve le plus souvent un « homme 
de l’art »  : technicien des services de voirie, archi-
tecte, ingénieur ou urbaniste. Il n’est cependant pas seul, 
mais se trouve au croisement d’un faisceau complexe 
d’influences de toute sorte. Son rôle consiste à les concré-
tiser, à un moment précis, en une proposition dessinée. 
Le créateur isolé comme Morand, qui conçoit et défend 
une idée forte jusqu’à sa réalisation, constitue un cas 
rarissime. Du fait de cette exception même, son interven-
tion va marquer durablement les mémoires, gommant 
les mécanismes plus modestes et pourtant plus courants. 
Enfin, le troisième groupe d’acteurs est celui des 
constructeurs, dont les plus visibles sont les architectes. 
Ces derniers sont au cœur de réseaux professionnels 
denses : les Hospices, le milieu du bâtiment, les notaires, 
les clients, et au cœur de processus dont ils sont insépa-
rables : les marchés foncier et immobilier, les méthodes de 
vente, les courants d’idées, dont ils ne sont pourtant que 
l’un des éléments, et dont ils peuvent, le cas échéant, être 
exclus. C’est le cas pour le bâti modeste des terrains loués, 
c’est aussi le cas à des périodes où leur profession n’était 
pas encore développée. En effet, beaucoup des fonctions 
qu’ils occupent existaient auparavant mais elles étaient 
investies par ceux que l’on peut appeler « les construc-
teurs ». Ceux‑ci ont de tout temps été présents, qu’il 
s’agisse de bâtisseurs individuels (auto-construction), de 
maçons ou d’entrepreneurs.
Au-delà des acteurs, les formes urbaines sont donc le 
résultat des modes de production socio-économiques. 
On peut ainsi affirmer, avec Françoise Choay, que « la 
forme matérielle de la ville ou du tissu urbain ne peut en 
aucune façon, être considérée comme autonome. Elle est 
toujours la résultante d’un ensemble de facteurs hétéro-
gènes, et seul l’impérialisme d’une analyse visuelle peut 
soutenir la fiction de cette autonomie 12. » En revanche, 
elle a une aptitude à générer elle‑même des dispositions 
nouvelles, des formes, des relations sociales, de l’écono-
mie… et elle agit donc comme un acteur à part entière. 

La recherche sur la ville 
ordinaire, une perspective 
pour l’urbanité de demain
Cet ouvrage montre que la ville et, plus généralement, 
l’urbanisation se fabriquent selon deux modalités diffé-
rentes  : l’impensé et le pensé. La première concerne la 
non-planification, les processus incrémentaux, l’urba-
nisme spontané, qui s’échelonnent sur le temps très long, 
allant jusqu’à plusieurs siècles, et mobilise les multiples 
acteurs d’une production collective. La seconde, au 
contraire, concerne la planification, la logique de projet, 
l’urbanisme volontaire, qui se concrétisent sur le temps 
court, mis en œuvre par un groupe d’acteurs restreint 

captant alors le pouvoir. Pourtant les imbrications 
entre ces deux modes sont étroites et complexes et elles 
nécessitent de jouer en permanence sur des échelles de 
temps différentes. Ce laboratoire lyonnais permet de 
comprendre ces interrelations et plus particulièrement 
le premier mode, celui de l’impensé, que j’ai appelé « la 
fabrication de la ville ordinaire », et le corpus des règles 
implicites qui lui est propre. Il est encore mal connu et 
les comparaisons avec d’autres villes et d’autres types 
d’urbanisation ne font que commencer. Cependant, 
tout porte à croire que les processus repérés ici fondent 
le phénomène d’urbanisation dans son ensemble et 
qu’ils sont donc valables ailleurs et à d’autres périodes 
historiques. 
Une autre nouveauté de ce livre est de montrer que 
l’urbanisme existe avant l’urbanisme. La discipline 
« urbanisme » apparaît au xxe siècle ; pourtant, dans la 
période de « pré-urbanisme » étudiée ici, le xixe siècle, 
il est clair que les outils et les techniques de l’urbanisme 
existent déjà. Ils ont sans doute toujours existé et de 
façon très consciente, mais sans être nommés ni rassem-
blés dans un champ spécifique. L’un des apports du 
Mouvement moderne est justement d’avoir désigné ce 
champ. Cependant, il l’a fait partiellement, ne définissant 
que l’urbanisme planificateur, en ignorant les processus 
incrémentaux. Cette reconnaissance partielle a contribué 
à voiler le fait que ces savoirs existaient depuis toujours et 
qu’il y avait un deuxième versant, le non-planifié, plus 
important encore que le premier. Seule la reconstitution 
historique sur le long terme fait apparaître ces savoirs 
peu visibles, dispersés, et dont les appellations changent 
au cours du temps. Elle permet de saisir la continuité là 
où, au contraire, on voit traditionnellement une rupture, 
une pratique entièrement nouvelle.
Interroger la ville d’avant 1914 n’empêche nullement 
une perspective délibérément contemporaine et prospec-
tive, au contraire. Cela permet de réactualiser nos savoirs 
actuels à partir de l’observation de la ville ancienne et 
de les articuler aux problèmes que génère la ville du 
xxie siècle. L’urbanisme planificateur traverse une crise 
dont l’une des raisons principales est qu’il ignore les 
processus incrémentaux. Les questions soulevées actuel-
lement par l’urbanisation provoquent deux types de 
réponse qui s’épuisent dans une opposition manichéenne. 
Soit on tente de répéter la ville traditionnelle, soit on se 
focalise sur la nécessité d’inventer de nouveaux modèles 
forts. Une des voies pour sortir de la crise serait de mieux 
connaître les mécanismes impensés pour les prendre 
en compte. L’harmonie urbaine de demain me semble 
devoir se jouer dans la recherche d’un dialogue entre 
la ville ordinaire soumise à des lois persistantes, aux 
mutations lentes, et les modèles forts qui se succèdent 
rapidement.

•   12  P. Merlin, E. D’Alfonso et F. Choay (dir.), 1988, p. 152. 
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fig. 254  → �Numérotation des masses par l’Hôtel-Dieu, 
puis les Hospices, sur la rive gauche du 
Rhône entre 1781 et 1914.

fig. 253   → �Plan de Lyon, détail de la rive gauche du 
Rhône, 2013.
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 Chronologie

xviie et xviiie siècles : Une partie importante des terrains 
situés sur la rive gauche du Rhône deviennent la 
propriété du Grand Hôtel-Dieu (hôpital qui fera 
partie des Hospices civils de Lyon à partir de 1802) par 
donation, échange ou achat. Il s’agit en particulier 
des domaines Grange-Lambert, Dunoir, Mazenot-
Servient, Tête d’Or, Part-Dieu et Émeraude.

xviiie siècle : L’engorgement de la ville de Lyon, à l’étroit 
dans ses remparts, va générer plusieurs extensions de 
la zone urbanisée.

1734 (jusqu’en) : La Guillotière, c’est‑à‑dire l’ensemble 
du territoire situé à l’est de l’agglomération 
lyonnaise, au-delà du Rhône, fait partie du mande-
ment de Bèchevelin en Dauphiné.

1734-1796 : Au gré des vicissitudes politiques, la Guillotière 
est tantôt rapprochée de Lyon par un rattachement à 
la généralité du Lyonnais, au département du Rhône, 
ou directement à la Ville, tantôt éloignée par un 
rattachement au Dauphiné, puis au département de 
l’Isère (district de Vienne).

1754 (à partir de)  : L’architecte Soufflot, entouré de 
nombreux associés dont Morand, réalise l’actuel 
quartier Tolozan (alors Saint-Clair), gagné sur le 
Rhône à l’est des Terreaux. C’est une des premières 
opérations immobilières spéculatives à Lyon. 

1764  : L’architecte Jean-Antoine Morand propose un 
« plan circulaire » aux autorités lyonnaises, qui 
prévoit l’extension de Lyon à l’est du Rhône, sur la 
rive gauche, selon un dessin en damier. 

1765 (3 juillet)  : Les époux Morand achètent le pré 
Deschamps, situé au cœur du domaine de l’Hôtel-
Dieu, qu’ils vont lotir. 

1765-1780  : Conflit entre Morand et l’Hôtel-Dieu, qui 
retarde la réalisation du plan d’extension qui est 
combattu à Lyon par l’Hôtel-Dieu et le Consulat, 
mais soutenu à Paris par le pouvoir royal.

1766 (1er mai)  : L’ingénieur Antoine-Michel Perrache 
propose aux autorités lyonnaises une ambitieuse 
extension de la ville au sud en reliant un groupe 
d’îlots à la presqu’île pour repousser le confluent du 
Rhône et de la Saône. Le projet, concurrent de celui 
de Morand, est accepté en 1770. Ce sera le quartier 
Perrache.

1771 (lettres patentes du 4 janvier) : Morand est autorisé 
par le roi à construire un pont à péage sur le Rhône, 
qui ouvre le 7 avril 1775. C’est le second pont après 
celui de la Guillotière, plus au sud.

ȩȩ 1774-1789 : Louis XVI roi de France.
1779 (vers) : L’Hôtel-Dieu signe pour le Pré des Cendres 

un des rares baux à long terme à cette époque, 
environ 30 ans, qui servira de référence pour le projet 
des baux à long terme de 1805-1818.

1780  : Accord sur le plan Morand entre tous les intéres-
sés  : l’Hôtel-Dieu, la Ville de Lyon, Morand et le 
Chapitre primatial, structure religieuse qui possède 
des terrains dans le secteur.

→→ 1781-1825 : 
Première période de vente des terrains de 
l’Hôtel-Dieu, puis des Hospices
Les Hospices donnent eux‑mêmes les alignements sur 
leurs terrains jusque vers 1826. La première liaison entre 
le vieux bourg de la Guillotière au sud et le quartier des 
Brotteaux au nord est réalisée avec l’ouverture de l’actuel 
cours de la Liberté (alors cours Bourbon). Sur les terrains 
lotis selon le plan en damier de Morand, les Hospices 
vendent par masses entières (en bloc) ou par très grands 
lots (plus de 1 000 m2) des surfaces importantes. Les 
autres terrains sont loués par grands domaines ruraux ou 
lotis par masses à des locataires généraux qui sous-louent. 
Selon l’emplacement de ces terrains, les Hospices 
contrôlent les constructions qui s’y édifient et participent 
financièrement aux frais de construction. 
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1781 : Le plan Morand-Decrénice, 1er plan d’extension de 
la rive gauche, est appliqué. Le projet de Morand est 
homologué par le Parlement de Paris, puis finalisé 
par l’architecte de l’Hôtel-Dieu Decrénice. Le 
domaine des futurs Hospices sur la rive gauche est 
alors estimé à 480 ha ; il en fera 125 un siècle et demi 
plus tard, en 1938.

1781-1793 : L’Hôtel-Dieu commence à vendre les masses 
du plan Morand-Decrénice. 

ȩȩ 1789-1799 : Révolution française.
1790 (14 mars) : Décret de vente des biens du clergé. La 

libération massive de ces réserves foncières retarde 
l’exploitation des terrains de la rive gauche. Fin 
du Consulat de Lyon. Création du département de 
Rhône-et-Loire.

1791  : La Guillotière est rattachée au département de 
Rhône-et-Loire. 

ȩȩ 1792-1804  : Ire République. De l’abolition de la 
royauté au ier Empire, se succèdent la Convention, le 
Directoire et le Consulat.

1793  : Siège de Lyon par les armées du Gouvernement 
révolutionnaire. Le secteur des Brotteaux, au nord 
de la rive gauche, est ravagé. La Guillotière est ratta-
chée au département de l’Isère.

1793-1815  : Stagnation du domaine hospitalier et de la 
rive gauche en général, conséquence des troubles 
révolutionnaires.

1795 (22 novembre) : La Guillotière est à nouveau réunie 
au département du Rhône, mais demeure une 
commune indépendante.

1796-1805 : Lyon est divisé en trois districts gérés chacun 
par un maire.

1796-1848 : Le pouvoir central à Paris a la haute main sur 
Lyon.

1798-1814  : Redémarrage de la « Fabrique », l’industrie 
des étoffes à Lyon, en récession pendant la période 
révolutionnaire.

1802 : Création des Hospices civils de Lyon par réunion de 
l’Hôtel-Dieu et de l’hôpital de la Charité. Par la suite, 
d’autres hôpitaux seront rattachés à cette structure.

ȩȩ 1804-1814 : ier Empire. Napoléon ier.
1805  : Lyon, après avoir été divisé en districts, retrouve 

une mairie unique.
1805-1818 : Les Hospices élaborent un projet en plusieurs 

phases pour louer leurs terrains à long terme et pour 
contrôler les constructions qui s’y édifieraient. Le 
Gouvernement refuse le projet. Ils continuent donc 
à louer à court terme, 3 à 9 ans.

1807-1817  : Reconstruction des façades de Bellecour 
détruites lors de la Révolution.

1812 : Crue du Rhône.
1814-1815 : Les Autrichiens occupent Lyon.

ȩȩ 1814-1830  : La Restauration. Rétablissement des 
Bourbon, Louis XVIII et Charles X.

1814-1830 : Le maire de Lyon est nommé par le préfet.
1815-1850 (vers)  : Urbanisation intense des pentes de la 

Croix-Rousse, au nord de Lyon, avec une propor-
tion importante d’immeubles « canuts » (ouvriers 
en soie).

1815-1880 : Prospérité de la Fabrique.
1817 : Début de l’ouverture de l’actuelle rue Victor-Hugo 

(alors rue Bourbon) et début des locations dans le 
plan Morand, c’est‑à‑dire sur les terrains lotis. 

1817-1819 : Construction du premier bâtiment public du 
quartier des Brotteaux, la chapelle funéraire du 
monument aux Victimes du siège, sur un terrain 
vendu par les Hospices.

1818  : Le baron Pierre-Thomas Rambaud est nommé 
maire de Lyon.

1820-1830  : Phase préparatoire du développement indus-
triel dans la région lyonnaise.

1822-1830  : Henri Vitton maire de la commune de la 
Guillotière. Sa politique urbaine est décisive pour 
l’urbanisation de la rive gauche.

1823-1835 (vers) : Développement du quartier Perrache au 
sud de Lyon.

1824 (mars) : Premier relevé cadastral de la commune de 
la Guillotière (échelle 1/2 500).

→→ 1825-1850 : 
Deuxième période de vente des terrains  
des Hospices
Les 2e (Scève) et 3e (Van Doren-Terra) plans d’alignement 
et d’extension de la Guillotière généralisent le principe du 
damier sur une partie importante de la rive gauche. Sur le 
domaine des Hospices, les grandes ventes aux collectivités 
publiques des terrains non lotis commencent. Les terrains 
déjà lotis, vendus par grands lots, font l’objet de deux 
politiques : volontaire ou en réponse à la demande. Sur les 
terrains loués, un dispositif complexe de gestion est mis 
au point. Les baux sont toujours à court terme sans règle 
de construction, mais on assiste au passage de la location 
générale à la sous-location, et à l’apparition en fin de 
période de la location à l’amiable et de la prolongation 
anticipée des baux.

1825 (4 mai)  : Délibération du conseil d’administration 
des Hospices qui rejette le projet de baux emphytéo-
tiques à long terme assorti d’un modèle architectural 
et, donc, la possibilité de contrôler ou de posséder les 
constructions qui s’édifient sur leurs terrains. 

1825 (ordonnance royale du 1er septembre) : Accord sur le 
pavage entre la commune et les propriétaires fonciers 
de la Guillotière. En répartissant les frais entre les 
acteurs, il accélère la viabilisation.

1825 (12 novembre) : Adoption par le conseil des Hospices 
de la clause d’ouverture des rues. Elle est insérée 
dans certains baux et permet de libérer le terrain au 
fur et à mesure du percement des voies. 

1826 : Jean de Lacroix-Laval est nommé maire de Lyon.
1826 (ordonnance royale du 8 août)  : Accord entre la 

commune de la Guillotière et les Hospices sur la 
propriété des terrains du plan Morand et leur viabi-
lisation. C’est le début du principe selon lequel les 
Hospices donnent le terrain des voies contre leur 
viabilisation par la commune qui impose seule les 
alignements.

1826  : Ouverture d’un troisième pont sur le Rhône, 
l’actuel pont Lafayette (d’abord Charles-X puis du 
Concert). De nombreux autres suivront.

1827 : Le plan Scève, 2e plan d’extension de la rive gauche, 
est appliqué.

1827 (vers)  : Construction de la chapelle Malesherbes, 
deuxième bâtiment religieux du quartier, sur un 
terrain vendu par les Hospices. 

1827-1830 : Intensification des ouvertures de voies entre les 
deux pôles urbanisés, le vieux bourg de la Guillotière 
au sud et le plan Morand-Decrénice des Brotteaux 
au nord.

1827-1832 : Construction de la ligne de chemin de fer qui 
relie Lyon et Saint-Étienne.

1828 (15 février)  : Premier règlement de voirie de la 
commune de la Guillotière.

1830 : La Société académique d’architecture est créée.
ȩȩ 1830-1848 : Monarchie de Juillet. Royauté bourgeoise, 

Louis-Philippe Ier.
1830-1848 (vers)  : Urbanisation du plateau de la Croix-

Rousse, sur la commune du même nom, alors 
indépendante de Lyon.

1830-1860 : Démarrage de la révolution industrielle dans 
la région lyonnaise.

1830 (à partir de) : Développement des lotissements isolés 
(cités du Rhône, Bergère, de la Part-Dieu ou Saint-
Amour). Certains ne sont pas conformes au dessin en 
damier et disparaîtront.

1831  : Première insurrection des canuts. Une loi rétablit 
les élections municipales. Début de la construction 
de la première ligne de fortifications de l’aggloméra-
tion lyonnaise, qui se poursuivra jusqu’en 1851. Aux 
Brotteaux, une grande partie est bâtie sur les terrains 
des Hospices expropriés.

1831-1843  : Le Rhône est de plus en plus aménagé. Des 
digues et le rattachement de l’île du Consulat 
permettent d’urbaniser la partie nord des Brotteaux.

1834 : Seconde insurrection des canuts.
1835 (loi du 25 mai) : Les baux à long terme (18 ans) sont 

autorisés pour les Hospices.
1839  : Le célèbre cartographe lyonnais, Laurent 

Dignoscyo, réalise un plan détaillé de la rive gauche 
alors en pleine mutation, dont la gravure est large-
ment diffusée. 

1839 (à partir de)  : Le renouveau catholique très vif à 
Lyon se poursuit, dynamisé par le cardinal de Bonald. 

1840 : Crues du Rhône et de la Saône.
1840-1850  : Passage de l’artisanat à l’industrie dans la 

région lyonnaise.
1843  : Ouverture de la première église aux Brotteaux, 

Saint-Pothin, sur un terrain donné par les Hospices. 
Elle sera suivie de nombreux autres édifices religieux, 
qui contribuent à créer des zones de plus-value. 
Début de l’application du plan Van Doren-Terra (le 
3e plan d’extension de la rive gauche), avant même 
son adoption.

1843-1859 : Percement des actuelles rues Paul-Chenavard 
et de Brest (alors rue Centrale).

1845 (5 janvier)  : Projet du voyer de la Guillotière 
Christophe Crépet pour l’extension de la rive gauche. 

1845 (24 février) : Adoption du plan Van Doren-Terra par 
le conseil municipal de la commune de la Guillotière. 

1845 (vers) : Urbanisation de la commune de Vaise, dans 
le quartier de la gare d’eau.

1845-1869 : Important enrichissement de la ville de Lyon.
1846  : Date du plan définitif Van Doren-Terra. Le 

15 septembre, Van Doren annonce par courrier au 
conseil municipal que le plan est terminé.

1847-1855  : Construction de la caserne de la Part-Dieu 
bâtie sur un terrain des Hospices expropriés.

ȩȩ 1848 : Révolution de 1848. 
ȩȩ 1848-1852 : iie République. 

1849  : Victoire à Lyon des républicains aux législatives. 
Opposée au pouvoir central parisien, la ville entame 
une longue période sous haute surveillance.

→→ 1850-1875 :  
Troisième période de vente des terrains  
des Hospices
Du fait de la prise de valeur foncière, les surfaces vendues 
ont diminué, passant de la masse (1re période) au lot 
(2e période), pour terminer par la parcelle (3e période) qui 
est la plus petite unité vendable. Les Hospices renoncent 
à appliquer une politique volontaire (choix des terrains 
à vendre, découpage en lots réguliers) pour se soumettre, 
majoritairement, à la demande des acheteurs qui 
privilégie la vente par petites parcelles disparates. Sur les 
terrains loués, la durée, le type et le prix des baux évoluent 
doucement. Pour des particuliers, les plus courants sont 
de 12 ans vers 1850, de 15 ans vers 1860 et, à partir de 1869, 
le bail de 18 ans se développe, ce qui n’exclut pas des 
durées bien inférieures de 8, 9 ou 11 ans. Les baux courts 
sont appliqués aux terrains que les Hospices projettent de 
vendre et les baux longs, à ceux qu’ils veulent favoriser ou 
sur lesquels sont bâtis des édifices publics.

Seconde moitié du xixe siècle  : Développement de la 
classe moyenne, dont les médecins constituent l’élite. 
Création de nombreuses écoles professionnelles 
techniques qui contribuent à former cette classe. 
Urbanisation massive de la périphérie est de Lyon.

1850 (à partir de) : La location générale régresse de plus 
en plus. Progressivement, les Hospices traitent direc-
tement avec les sous-locataires.

ȩȩ 1851 : Coup d’État de Louis-Napoléon Bonaparte qui 
devient Napoléon III.

ȩȩ 1852-1870 : Second Empire. Haussmann transforme 
Paris.

1852 (décret du 24 mars)  : Rattachement à Lyon des 
trois communes périphériques, la Croix-Rousse 
au nord, Vaise au nord-ouest et la Guillotière à l’est 
qui devient le 3e arrondissement de Lyon. Le mot 
« Guillotière » ne va donc plus désigner la commune, 
c’est‑à‑dire l’ensemble de la rive gauche, mais un 
territoire plus réduit, le quartier situé autour de la 
première urbanisation, au sud.

1852 (13 décembre)  : Le décret-loi de Haussmann du 
26 mars qui permet les expropriations à grande 
échelle des rues de Paris est rendu applicable à Lyon.

1852-1870  : La mairie centrale est supprimée, rempla-
cée par des maires d’arrondissement nommés par le 
pouvoir central. Il y a cinq arrondissements jusqu’en 
1867, puis six de 1867 à 1870. L’Église a les faveurs de 
Napoléon III.

1853-1864  : Claude-Marius Vaïsse est préfet du Rhône 
et maire de Lyon. Il intensifie la « régénéra-
tion » du centre, que l’on qualifiera plus tard 
d’« haussmannisation ».

1854  : Les Hospices refusent la proposition, par un 
locataire, d’un bail emphytéotique de 90 ans pour 
édifier des constructions de belle facture qui leur 
reviendraient.

1854-1856 : Ouverture de l’actuelle rue de la République 
(alors rue Impériale) mise en œuvre par la Société de 
la rue Impériale, la plus importante société immobi-
lière créée au xixe siècle à Lyon.

1855 : Démolition des fortifications de la Croix-Rousse et 
création du boulevard du même nom.
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1856  : Crue du Rhône et de la Saône, l’une des plus 
dévastatrices de l’histoire de la rive gauche avec de 
nombreuses victimes. S’ensuivront l’interdiction de 
bâtir en pisé de terre (arrêté du préfet Vaïsse le 19 juin 
1856) et la mise hors d’eau de la rive gauche par la 
construction de digues et de quais.

1856 (24 juin)  : Pose de la première pierre de la Cité 
de l’Enfant-Jésus, ou Cité Rambaud. L’église est 
achevée en 1866.

1856-1860 : Aménagement du parc de la Tête d’Or sur un 
terrain vendu à l’amiable par les Hospices à la Ville 
de Lyon.

1857  : Inauguration de la gare de Perrache au sud de la 
presqu’île, choix qui privilégie le centre au détriment 
de la rive gauche.

1858 : La gare de Genève, première gare civile de la rive 
gauche, est implantée sur des terrains vendus par les 
Hospices. Elle sera suivie de l’installation d’une gare 
militaire devant le fort des Brotteaux. Le chemin de 
fer double et renforce la ligne des forts.

ȩȩ 1860 : Annexion de la Savoie : Lyon n’est donc plus 
une ville-frontière. 

1860 : Suppression, par la Ville, des péages des ponts sur 
le Rhône.

1860-1862 : Ouverture de l’actuelle rue Édouard-Herriot 
(alors rue de l’Impératrice).

1861 : La trame urbaine est en place à l’intérieur des forti-
fications. Les modifications du réseau viaire vont 
alors concerner surtout les élargissements de voies, 
les subdivisions de masses et la création de rues le 
long des fortifications, puis à leur emplacement 
après les démolitions.

1861 : Plan Dignoscyo père et fils de la rive gauche.
1867 (17 juillet)  : Création du 6e arrondissement par 

redécoupage du 3e.
1870 : La « Commune de Lyon » est réprimée. Lyon parti-

cipe à la guerre, qui va donner un coup d’arrêt à 
l’évolution urbaine de la ville.

ȩȩ 1870-1871  : Guerre de la France contre la Prusse et 
l’Allemagne. 

1870-1872 : Jacques-Louis Hénon, républicain modéré, est 
maire de Lyon.

1870-1874 : La mairie centrale est rétablie à Lyon.
ȩȩ 1870-1940 : iiie République.
ȩȩ 1871 (du 18 mars au 27 mai) : Commune de Paris.

1872  : Le parc de la Tête d’Or accueille l’Exposition 
universelle et devient le haut lieu des manifestations 
d’envergure à Lyon.

1873 : Décret prévoyant la construction d’une deuxième 
ceinture de forts plus à l’est.

1874 (25 février)  : Premier règlement de voirie unifi-
cateur applicable à l’ensemble de l’aggloméra-
tion, c’est‑à‑dire au centre de Lyon et aux trois 
communes périphériques rattachées à la ville en 1852 
(la Guillotière, la Croix-Rousse et Vaise). 

1874-1881 : La mairie centrale est à nouveau supprimée et 
remplacée par six maires d’arrondissement en signe 
de vexation imposé par l’Ordre moral, politique 
conservatrice et cléricale incarnée par Mac-Mahon. 
Le préfet administre la ville.

→→ 1875-1901 
Quatrième période de vente des terrains 
des Hospices
Les surfaces vendues à cette période à des privés sur les 
terrains lotis représentent une quantité jamais atteinte 
jusqu’alors et qui ne le sera plus jusqu’en 1914. À partir de 
1885, les Hospices développent le modèle de l’îlot à cour 
commune, très répandu dans le quartier de la Préfecture. 
Cette typologie urbaine et architecturale s’accompagne de 
méthodes de vente spécifiques, qui vont aussi se répandre 
sur les masses sans cour où le contrôle des constructions 
s’intensifie. Sur les terrains loués, malgré la tentative 
de développer les baux emphytéotiques à long terme, 
la durée des baux les plus courants est aux alentours 
de 15, 18 ans. Ils sont prolongés si les constructions sont 
saines, sinon, l’ancien locataire est obligé de détruire 
sans dédommagement, conformément à la coutume. 
Beaucoup des constructions édifiées sur les terrains loués 
sont devenues vétustes et tendent à être remplacées, mais 
ces transformations sont lentes. La politique locative des 
Hospices devient plus intransigeante : lutte contre les 
masures, la pollution industrielle et la prostitution.

1875-1881 : La Rize, la rivière qui traverse la rive gauche à 
l’est du Rhône, est recouverte et devient souterraine.

1876 : Sur une zone située au nord des Brotteaux, inter-
dite aux usines et aux ateliers polluants, les Hospices 
proposent des baux emphytéotiques à 49 ans. Les 
bâtiments, construits sur un modèle de maison-
type, leur reviendraient en fin de bail. La formule 
rencontre peu de succès.

1877 : Laurent Dignoscyo, inspecteur des domaines aux 
Hospices, est remplacé par Pierre Rivière.

1877 (à partir de)  : Il y a enfin adéquation entre les 
positions politiques de la municipalité lyonnaise, 
un peu plus à gauche, et celles du Gouvernement 
français. Fin de l’« Ordre moral » et montée de 
l’anticléricalisme.

1879 : Création de la Compagnie des omnibus et tramways 
de Lyon (otl) qui va générer une évolution des 
quartiers desservis par ces transports en commun.

1880  : La municipalité lyonnaise laïcise les écoles 
publiques et interdit les congrégations, ce qui 
entraîne le développement des écoles privées. Reprise 
des marchés foncier et immobilier à Lyon. Fin de la 
prospérité de la Fabrique. 

1880-1914 : L’ensemble de la rive gauche connaît l’une des 
plus fortes poussées de la construction lyonnaise ; 
l’urbanisation dépasse les fortifications.

1880-1930  : Maturité économique de Lyon avec une 
période de difficultés (1880-1900), suivie d’une 
période de prospérité (1900-1930).

1880-1940 : Stabilité politique de la Ville de Lyon gérée par 
les républicains.

1881 (26 juillet) : Première vente d’un terrain des Hospices 
à une société immobilière apparaissant comme 
telle sur le registre des ventes (Société anonyme des 
immeubles lyonnais, masse 32 bis).

1881  : La mairie centrale est définitivement rétablie à 
Lyon, mais elle est nommée par le préfet.

1881-1900  : Antoine Gailleton, médecin, républicain 
radical modéré, est nommé maire. Il va poursuivre 
les options urbaines de Vaïsse : « assainissement » du 
centre et intensification de la construction.

1882 (mars) : La loi sur l’enseignement primaire obliga-
toire conduit à la construction de bâtiments scolaires 
sur la rive gauche. 

1882 (à partir de)  : Début de la démocratie munici-
pale, développement du socialisme et de la gauche 
lyonnaise. Le maire est élu par le conseil municipal.

1883 (11 décembre)  : Vente d’une partie de la masse 194. 
Première « construction groupée d’immeubles » à 
grande échelle à partir d’un projet homogène (quatre 
maisons à loyer), et création d’une des premières 
associations d’acheteurs issus du milieu du bâtiment, 
qui deviendront courantes ensuite.

1884 (15 avril)  : Vente de la masse 66. Première « décla-
ration de command » qui permet à un acquéreur 
d’acheter pour plusieurs autres (ici, un architecte 
achète pour lui‑même et pour cinq autres acheteurs 
du milieu du bâtiment). Première dérogation au 
règlement de 1874, qui permet de construire tous 
les immeubles d’un îlot à une même hauteur pour 
renforcer leur homogénéité. 

1884  : La loi du 21 août officialise le déclassement de la 
première ceinture de fortifications et les démoli-
tions commencent, offrant des réserves foncières à la 
construction de nouveaux quartiers : ceux du lycée 
du Parc, du boulevard des Belges (alors boulevard du 
Nord) à partir de 1894 et de la gare des Brotteaux à 
partir de 1908. 

1885 : Les Hospices élaborent le modèle de l’« îlot à cour 
commune » à partir du prototype de l’îlot 32. 

1886  : Félix Mangini, importante figure nationale et 
locale, crée une des premières sociétés de ce que l’on 
nommera plus tard les Habitations à bon marché 
(hbm)  : la Société anonyme des logements écono-
miques. Il est aussi l’inventeur d’un type d’immeuble, 
la « maison Mangini ». Il entre au conseil d’adminis-
tration des Hospices en 1889. 

1886 : Décision par les Hospices de construire eux‑mêmes 
un immeuble (dessiné par leur bureau des bâtiments, 
sur la masse 142), type d’activité qui reste rare pour 
eux.

1886 (à partir de) : De nombreux ponts sont construits 
sur le Rhône.

1887-1894  : Le quartier central de Grolée, construit par 
des architectes parisiens, crée une rupture avec la 
tradition urbanistique et stylistique lyonnaise.

1890 : Fin de la construction de la préfecture qui est dépla-
cée de la presqu’île sur la rive gauche du Rhône. 
Implantée sur plusieurs masses des Hospices vendues 
en 1882, elle va créer une zone de forte plus-value 
dans tout le secteur. 

1890 (les années) : Développement d’un complexe hospi-
talier et universitaire au sud du vieux bourg de la 
Guillotière.

1891 : Construction de la mairie du 3e arrondissement.
1894 (24 juin)  : Assassinat à Lyon du président de la 

République, Sadi Carnot, par l’anarchiste italien 
Caserio.

1894  : La partie du parc de la Tête d’Or située à 
Villeurbanne est rattachée à Lyon. 

1896 (à partir de)  : Le Vieux Lyon et la presqu’île 
déclinent et perdent des habitants.

1897 : Déplacement du monument aux Victimes du siège 
sur une seule des quatre masses qu’il occupait et 
rachat d’une partie du terrain par les Hospices.

1898 (12 avril) : Règlement de voirie de Lyon.

1898-1901  : Le quartier Saint-Paul, autour de la petite 
gare du même nom, est construit sur une partie du 
quartier médiéval et Renaissance du Vieux Lyon. 
Les importantes démolitions préalables déclenchent 
une prise de conscience de la notion de patrimoine 
architectural. 

1900 (à partir de) : La prospérité lyonnaise n’est plus due 
à la seule Fabrique, mais à de nombreuses industries 
diversifiées.

1900-1905 : Victor Augagneur est maire de Lyon. Médecin, 
plus à gauche que Gailleton, il défend un « socialisme 
municipal » et regroupe largement les gauches. 

1900-1907 : Le quartier de la Martinière, qui devait faire 
la jonction entre le Rhône et la Saône, n’est que 
partiellement réalisé. C’est la dernière intervention 
conçue dans la logique haussmannienne.

→→ 1901-1914 :  
Cinquième période de vente des terrains 
des Hospices
Cette période est, avec la deuxième, celle des plus faibles 
ventes. La récession du marché foncier et immobilier 
menace la diffusion des îlots à cour commune, ce à quoi 
les Hospices répondent en inventant les masses mixtes, à 
la fois vendues et louées. Elles sont expérimentées dans 
le quartier de la gare des Brotteaux où les Hospices ont 
obtenu des terrains par échange. Les terrains loués sur 
des masses sans cour commune, encore nombreuses, sont 
influencés par ces masses mixtes dont les locations sont 
de 45 ans. À partir de 1909, les Hospices allongent les 
baux et développent les règles constructives. Les baux de 
moins de 15 ans sont en nette régression. Sur les terrains 
loués subsiste un bâti mixte, d’habitat et de constructions 
industrielles, bas et souvent dégradé. Après 1914, les baux 
à long terme vont se multiplier pour arriver à la formule, 
encore employée couramment aujourd’hui, du bail 
emphytéotique à 99 ans dont les contraintes sont précises. 

1901 : Abolition de l’octroi, qui taxe les produits arrivant à 
Lyon. Des taxes de remplacement sont mises en place.

1903 (17 octobre)  : Premier règlement sanitaire de 
France à Lyon. Ses conséquences seront importantes, 
notamment sur l’intérieur des habitations.

1904  : L’architecte Tony Garnier, de renommée inter-
nationale, est chargé de construire les abattoirs. 
Soutenu par les maires Augagneur puis Herriot, il 
édifiera les principaux bâtiments publics de la ville 
pendant plusieurs décennies. Il est nommé architecte 
de la Ville en 1905.

1904-1908  : Construction de la gare des Brotteaux. 
À partir de 1908 se construit le quartier qui lui fait 
face, dessiné par le service municipal de la voirie. Son 
caractère étriqué génère un vaste débat autour des 
questions de l’urbanisme naissant. 

ȩȩ 1905 : Séparation de l’Église et de l’État.
1905-1957  : Édouard Herriot est maire de Lyon. 

Enseignant, symbole de l’ascension de la classe 
moyenne, il possède une envergure nationale. Il 
regroupera la coalition radicale-socialiste, présidera 
le parti radical, et sera sénateur et ministre. 

1906-1914 : La presqu’île, la Croix-Rousse et Vaise sont en 
déclin démographique, alors que la rive gauche du 
Rhône progresse.

1908 : Création de la Société d’embellissement de la Ville 
de Lyon.
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Bibliographie 1909 (2 février) : Date du cahier des charges de la vente (le 
27 avril 1909) de la première parcelle du quartier de 
la gare des Brotteaux, sur la masse 325. Il stipule que 
la cour commune et les contraintes qui s’y attachent 
concernent à la fois les locataires et les acquéreurs. 
Sur la même masse, le 10 février 1909, la délibération 
des Hospices accepte la première location à 45 ans du 
quartier. C’est la première « masse mixte » (vendue 
et louée) à cour commune.

1909 (arrêté préfectoral des 6 et 13 novembre) : Règlement 
de voirie et deuxième règlement sanitaire de Lyon. 
Ils seront appliqués jusqu’en 1942.

1909 : Concours de la plus belle façade lancé par la Ville 
de Lyon, qui porte sur les constructions des années 
1909-1911.

1909-1914 : Construction des abattoirs par Tony Garnier. 
 1910-1914 : Construction du lycée du Parc.
1912 (loi du 8 mars) : Création du 7e arrondissement par 

redécoupage du 3e.
1912 : Début des études du 1er plan d’extension de l’agglo-

mération lyonnaise. Il est en avance de huit ans sur la 
loi Cornudet de 1919 qui impose ces plans, et de vingt-
trois ans sur celle de 1935 qui crée les plans régionaux 
d’urbanisme et les commissions intercommunales. 
La Ville demande aux Hospices d’insérer une clause 
de « caractère architectural » dans le cahier des 
charges de leurs ventes. 

1912-1913  : Les Hospices lancent un concours d’Habi-
tations à bon marché (hbm). Ils font construire 
les immeubles et les louent (rue de la Madeleine, 
masse 260, architecte Emmanuel Cateland), activité 
qui reste marginale pour eux.

1914  : L’Exposition internationale urbaine, dans 
les nouveaux abattoirs, traite des savoirs et des 
techniques à mettre en œuvre pour améliorer les 
villes, autrement dit l’urbanisme, une discipline 
récemment apparue.

ȩȩ 1914-1918 : Première Guerre mondiale.
1914 (à partir de)  : Fin de l’autonomie financière des 

Hospices civils de Lyon. Les recettes de leur patri-
moine ne suffisent plus au financement de l’ensemble 
hospitalier. En 1918, la Ville de Lyon prend le relais 
et applique la loi de 1893 sur l’assistance médicale 
gratuite à laquelle elle s’était jusque‑là dérobée.
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