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[OGEMENT SOCIAL
HLM et colombages :

'exemple de la rue Saint-Malo

RESUME > Dans le cadre de la promotion d’une poli-
tique de logement social en centre-ville, la munici-
palité rennaise acquiert a partir de 1978 de nombreux
immeubles vétustes en vue de leur réhabilitation et de
leur transformation en logements sociaux. Le trongon
de la rue Saint-Malo situé entre la place Sainte-Anne
et le carrefour de la rue Legraverend se trouve au coeur
de ce projet. Entre irruption de la modernité et préser-

vation d’une histoire, retour sur une initiative
urbaine originale.

@ TEXTE > JOANNA LOZA

Dans sa chanson intitulée La rue Saint-Malo, qui
date de la fin des années 1970, le chanteur rennais

Philippe Mouazan déplore la mise 4 mal de cette rue
populaire et typique du proche centre-ville, cette « rue

JOANNA LOZA est d’avant-guerre, celle des traine-misere, millionnaires
étudiante 3 UUniversité poétiques... » . Son texte nostalgique a souhait fait écho
Pgr_is henmaster? au travail des pelleteuses et aux premieres opérations
d"histoire contemporaine. . 1 civalité IHenri Fréville. Fn eff

Elle a réalisé un travail menées sous la municipalité d’'Henri Fréville. En effet,
de recherche sur les dans les années 1970, la partie de la rue Saint-Malo com-
opérations d"habitat prise entre la rue Legraverend et le pont Saint-Martin fait
social de la rue Saint- Tobiet &’ ansh . sera plus tard qualific

Malo dans les années objet d'une transtormation quui sera plus tard qualihée
1980, d'our sont issues d’« opération bulldozer » : un programme de restauration
les informations et immobiliere, avec pour objectif la création de 250 loge-
témoignages figurant s rivés et de 130 1 N ]

dans cet article rédigé ments privés et de ogements sociaux, commande
pour Place Publique une large campagne de démolition. A partir de la fin des
Rennes. années 1970, le changement de majorité municipale
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['arriére cour du 37 rue Saint-
Malo, avant rénovation

ainsi que de nouvelles préoccupations urbaines modi-
fient les projets pour le trongon de la rue compris entre
la rue Legraverend et la place Sainte-Anne. A la suite de
premieres opérations de logement social en centre-ville
localisées rue de la Parcheminerie et rue Vasselot, celles
de la rue Saint-Malo proposent une alternative au modele
des grands ensembles. Le logement social se double
d'une logique de défense du patrimoine historique et
architectural et doit permettre de promouvoir la mixité
dans les quartiers du proche centre-ville.

Les nouvelles ambitions

de I'habitat social

En 1977, le nouveau maire (PS) Edmond Hervé
relance le chantier du logement social. La nouvelle
équipe municipale a décidé de mettre un terme aux
opérations de rénovation urbaine telles qu’elles étaient
conduites antérieurement. Il s’agit dorénavant de res-
pecter au mieux l'environnement architectural de la rue
afin de ne pas la dénaturer. Le second trongon de la rue
Saint-Malo, ot la restauration est nécessaire et urgente,
présente un terrain propice a ce type de programme.
Cette préoccupation croise le souci du développement de
I'habitat social en centre-ville. La municipalité cherche
alors 2 développer une nouvelle forme d’intervention
sur un quartier ancien qui ne soit pas une zone globale
de rénovation, ce 2 quoi ceuvre une cellule de travail
nommée « Quartiers anciens ».

La nécessité de développer le parc social, de préserver
les particularités du patrimoine rennais et de revitaliser
le centre-ville sont trois problématiques au coeur de ce
projet a la fois urbain et social. Dans le cadre de ces opé-
rations, 'Office Public HLM de Rennes est une nouvelle
fois le bras armé de la municipalité, alors qu'un certain
nombre de logements sont destinés aux personnes dgées
dans le cadre des foyers-logements. Il est clair que ces
opérations ne peuvent se déployer sur ce type d’espace
qu’a petite échelle : seule une cinquantaine de loge-
ments sont concernés par ce projet. Ces opérations tres
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L urgence de la situation au debut
des années 1980

Le projet d'aménagement s’integre dans le cadre d'une Opération
Programmée d’Amélioration de I'Habitat (Opah), portant plus
globalement sur le quartier Dinan-Saint-Malo. Cette Opah n’est pas
une opération programmeée type comme le suggerent la présence d'un
bati particulierement dégradé et le caractere tres populaire du quartier.
Ces immeubles semblent avoir fait 'objet d’un véritable oubli de la part
de leurs propriétaires depuis la fin de la guerre, ce qui explique I'état
particulierement vétuste des logements. Au début des années 1980, le
parcellaire est tres morcelé, le bati tres dégradé et la moitié des logements
ne présentent qu'un confort rudimentaire. La rue s'est peu a peu vidée de
sa vie, et il ne s’agit pas seulement d’assainir un espace mais aussi de venir
en aide a une population isolée, de combattre la ruine qui menace et de
prendre conscience de I'urgence dans laquelle se trouvent les habitants.
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La rue de Saint-Malo, pendant
“('opération bulldozer".

localisées, bien que présentant de nombreuses difhcultés
techniques, se veulent étre respectueuses de I'histoire de
la rue et proposent une alternative originale au modele
du grand ensemble alors remis en cause.

Parier sur I’expérimentation et le déf

Un véritable défi | Ce terme volontariste émaille d’ail-
leurs les discours de 'époque. Réaliser un tel programme
de logement social dans ce cadre inhabituel demande
une certaine audace. Dans I'étroite rue Saint-Malo, les
immeubles de type médiéval cotoient des réalisations du
19e siecle, le tout dans un environnement vétuste. Les
équipes en place sont motivées par le souci de préserver
cette rue atypique tout en développant le logement social.
L'expérimentation prime et anime toute la filiere locale du
batiment: la réhabilitation des vieilles maisons rennaises a
pans de bois requiert un savoir-faire pratiquement inexis-
tant. Les normes du logement social étant relativement
élevées, il n’est pas question de procéder a de simples
travaux de consolidation, mais bien de produire un habitat
de qualité. Des entreprises se forment, un apprentissage
complet de la filiere du batiment se met en place pour
répondre a cette demande nouvelle. Le travail de réhabili-
tation sur ce type de bati se laisse découvrir au fil du temps
et, bien souvent, c’est I'expérience du terrain qui permet
de prendre conscience de 'ampleur de la tiche. Etau défi
technique du chantier viennent s'ajouter les contraintes
financieres pour des opérations par nature tres onéreuses.

Allier pragmatisme et conviction

Réhabilitation ou rénovation ? La question fait débat:
compte tenu de la vétusté de ces immeubles, leur réha-
bilitation est-elle justifiée ? En termes de cot, les chiffres
s'envolent. Cependant, si la reconstruction ne porte
que sur des immeubles isolés, elle s'avere parfois aussi
coliteuse que la réhabilitation. Des études techniques et
financieres cherchent a trouver le bon équilibre, entre
souhait de maintenir 'aspect originel de la rue et le
caractere des maisons a pans de bois, réalité des cofits

et difficultés techniques. 1l s’agit d’allier pragmatisme et

conviction! La rénovation, quant a elle, demeure cepen-
dant respectueuse de la physionomie originelle de la rue
et s'integre bien a l'espace tant en mati¢re de dimensions,
que de matériaux ou choix architecturaux. Le HLM
va incarner lirruption de la modernité dans cette rue
historique: les exigences du logement social en terme
d’isolation phonique, thermique et de confort, exigent
d’inscrire la viabilité des travaux dans la durée. Esthé-
tisme et exigence sont les maitres-mots de ces projets.

Réhabilitation hybride

Certaines opérations présentent un caractere plus
atypique et inédit : le 32 rue Saint-Malo est probable-
ment I'un des cas les plus remarquables de la rue si
I'on prend en compte 'ampleur des travaux, le souci
de préservation du cachet de 'immeuble et le statut
intermédiaire de cette opération. La fagade est de ce

JANVIER-FEVRIER 2014 | PLACE PUBLIQUE | 95



PATRIMOINE | RENOVATION DE LA RUE SAINT-MALO

BOUC

Le 32 rue Saint-Malo,
avant sa rénovation.

type moyendgeux commun 2 la rue mais présente

un plus grand intérét. Elle est en notamment mieux
conservée que les autres et plus massive, d’ott le souhait
de la municipalité de la maintenir en état. Du fait des
détériorations de I'immeuble, la fagade est accrochée a
un immense chevalet. Elle est renforcée et remise en
état alors que tout le reste est démoli. La fagade ainsi
sauvegardée dissimule bient6t un immeuble en béton,
avec l'accord des Batiments de France. Ce cas peut
donc étre qualifié de « réhabilitation hybride ». Il s’agit
d’une opération presque mixte, une alliance du passé,
avec la préservation de la fagade, et du renouveau, avec
la construction de cet immeuble neuf. Une réalisation
a I'image d’'une rue qui se transforme et s'integre a un
centre-ville qui change de visage. Ici, un nouveau pitto-
resque se met en place, a 'image d’un passé reconstitué.
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ARCHIPEL HABITAT

HLM a la rescousse du patrimoine

Le projet de la rue Saint-Malo est un sujet 4 mul-
tiples entrées : le bati ancien y étant omniprésent, la
logique du logement social croise nécessairement celle
du patrimoine. Une question se pose : le bati historique
peut-il redynamiser la politique du logement social ?
Le logement social doit-il devenir le support des res-
taurations d'immeubles a cachet architectural et histo-
rique ? Alain Desaleux, aujourd’hui directeur du service
Habitat et Développement & Archipel Habitat, a travaillé
en tant que contractuel sur le projet. « Le logement
social peut contribuer a la restauration et a la sauvegarde
d’'un immeuble ancien. Mais le bati ancien ne peut pas
étre la solution du logement social. Cependant, il peut
s'agir d’un levier au sein du centre ancien. On crée une
dynamique, on apporte de la mixité et on peut servir
d’exemple mais, rue Saint-Malo, 'Office ne pouvait pas
équilibrer seul ces rénovations ! Le bati était tres abimé
etle logement social n’est pas fait pour la restauration du
patrimoine», explique-t-l. Ainsi, la municipalité engage
d'importantes subventions pour aider a la réalisation de
ces opérations complexes. Objectif : tenter de concilier le
développement du logement social au sein d'un espace
original et la préservation de la richesse historique et
architecturale de la rue. Avec, en toile de fond, la revalo-
risation d’un centre-ville alors peu attractif et qui connait
a la méme époque des travaux d’embellissement. Cette
concomitance permet de justifier ici cette alliance inédite
entre HLM et patrimoine.

Le symbolique face a 'impératif

quantitatif : un dilemme ?

L’apport quantitatif de I'opération de la rue Saint-
Malo au parc social total de la ville de Rennes demeu-
rant limité, la question d’'une éventuelle opposition entre
le symbolique et la nécessité du résultat et du chiffre
se pose. Cependant, il ne faut pas simplifier les faits.
En effet, le projet de la rue Saint-Malo n’est pas isolé:
il s'integre a la fois & une politique du logement qui le
dépasse et s'inscrit dans une structure de temps long.
« La mixité sociale se construit dans la durée: quand on
part de la situation de 1977, avec des quartiers ot il n’y
a pas 1% de logements sociaux et ott d’autres en sont



« Logements-tiroirs »

Le devenir des locataires qui occupent cet espace
avant transformation, parfois depuis tres longtemps,
ne peutétre oublié dansle projet. Pour des questions
de sécurité et de confort, ces habitants doivent
quitter les lieux. La dimension sociale et humaine
du projet de la rue SaintMalo est essentielle.
Des « logements-tiroirs » sont ainsi proposés aux
anciens locataires avant un relogement définitif

dans le parc social de la ville, a proximité de leur
ancien lieu de vie. Les logements sociaux de la
rue SaintMalo doivent accueillir des personnes
Agées mais aussi des familles, ces dernieres

z

pouvant bénéficier de la proximité d'écoles et

de commerces. Leur installation participe
également au dynamisme renouvelé de cet espace.
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constitués a 50 ou 55%, il est évident que les équilibres
sont difficiles a rétablir. Mais il faut profiter de toutes
les opérations d’aménagement dans tous les quartiers
pour faire 25% de locatifs sociaux, 25% d’intermédiaires
et 50% de libres. Par ce biais, petit a petit, on peut faire
évoluer les choses », souligne Guy Potin, vice-président
de Rennes Métropole en charge de I'habitat. « Sil'on
ne prend en compte que ce moment précis, l'effet était
tres réduit mais cette réalisation marque le début de
Taffirmation d’'une politique qui ne s’est jamais démentie
depuis », ajoute-t-il.

Dynamique d’entrainement

Ce projet a pour effet positif de lancer une dynamique
d’entrainement sur le parc privé du quartier. Si dans une
méme rue des logements sociaux de qualité cotoient des
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Le 32 rue Saint-Malo,
apres rénovation,
avec sa facade a pans
de bois dissimulant
un bati en béton.
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Les 42-44 rue Saint-Malo
pendant leur rénovation.

logements privés plus chers et en moins bon état, ces

derniers s’en trouvent de fait dévalorisés. Des proprié-
taires privés se mettent alors a rénover leur fagade ainsi
que leurs intérieurs pour ne pas souffrir la comparaison.
Le développement de 'habitat social rue Saint-Malo est
donc al'origine d’'une dynamique plus globale de restau-
ration du bati et de revitalisation de ce quartier.

Par ailleurs, la diversité des opérations est représen-
tative de la capacité d'une ville a se réinventer et illustre
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la redécouverte d’'une histoire que l'on transforme en
atout. Il semble que la population, les restaurateurs et les
commergants se soient emparés de la rue et de son esprit
d’ouverture. Le partage et I'échange s’'expriment aussi
dans les bars-concerts et les bistrots de la rue : 2 nouveau,
la mixité s’exprime. La rue Saint-Malo y a conservé un
cachet particulier, fruit de son histoire, et fait revivre le
souvenir d’une rue des siecles passés, tout en étant deve-
nue un nouvel espace convivial et animé.



Le 12 rue Saint-Malo avant
rénovation et aujourd'hui.

Ce projet des années 1980 est a l'origine de ce second
souffle : développé en proximité de la place Sainte-Anne
et lié aux opérations de revalorisation du centre, il a par-
ticipé a la renaissance de ces espaces riches et historiques,
faisant du quartier un lieu de vie et de sociabilité prisé des
Rennais. Cet attrait ne s’est pas démenti avec les années
etarrivée du métro place Sainte-Anne en 2002 ainsi que

I'inauguration du centre commercial de la Visitation en
2006 renforcent sa position au sein des axes de commu-
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nication rennais. Cette position se verra confortée avec la
création de la ligne b du métro, mise en service fin 2019,
qui doit y correspondre avec la ligne a. La réalisation
du futur centre des congres au sein de 'ancien couvent
des Jacobins, face a I'église Saint-Aubin, doit encore
participer au dynamisme de cet espace. Sa livraison est
prévue pour 2016 et son architecture, entre modernité et
tradition, s'inscrit dans la logique de développement et
de valorisation de ce quartier. m
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