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POURSUIVRE ET ENRICHIR LA
REQUALIFICATION DU CENTRE
ANCIEN

Jeudi 18 février 2016

‘ LA° REQUALIFICATION DU CENTRE ANCIEN DE RENNES, DE SON ‘

PATRIMOINE BATI ET DE L'HABITAT, EST AU CCEUR DES PREOCCUPATIONS
DE LA VILLE DE RENNES DEPUIS DE NOMBREUSES ANNEES : DES
OPERATIONS SUCCESSIVES ONT ETE MISES EN CEUVRE DEPUIS PLUS DE
30 ANS POUR ACCOMPAGNER LES PROPRIETAIRES ET COPROPRIETES
DANS LE DIAGNOSTIC ET LA RENOVATION DE LEURS BIENS.

En 2011, la Ville de Rennes confiait la requalification de son centre historique &
la Société publique locale d'aménagement (SPLA) Territoires Publics, pour faire
face aux problemes d'insalubrité, de sécurité et de dégradation avancée de
I'habitat. Cette stratégie d'intervention globale et ambitieuse a notamment
permis la réhabilitation de 750 logements et 80 immeubles et
'laccompagnement de plus de 180 copropriétés dans I'élaboration d'un
diagnostic et d'un programme de réhabilitation. En 2016, le centfre ancien de
Rennes compte encore environ 500 immeubles dégradés, parfois avec des
risques tels qu'ils mettent en péril la sécurité des habitants, le bati, le patrimoine.

2016-2023 : UNE NOUVELLE OPERATION
D'AMENAGEMENT

La poursuite de I'ambitieux programme de réhabilitation de I'habitat et du
patrimoine du centre historique de Rennes prendra la forme d'une nouvelle
concession d'aménagement qui doit faire I'objet d'une concertation préalable.
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Au cours des 7 prochaines années, et a l'aide, entre autres, d'une nouvelle
Opération programmeée d'amélioration de I'habitat — renouvellement urbain
(Opah-RU), I'opération Rennes Centre ancien vise 4 :

lutter contre l'insalubrité et la précarité énergétique,
sécuriser I'nabitat, en particulier face aux risques structurels et incendie,

réhabiliter durablement les immeubles fres dégradés et dégradés tout
en préservant la qualité patrimoniale, opfimiser la performance
thermique du bati,

développer une offre de logements diversifiée et abordable, maintenir
et accompagner les propriétaires occupants,

améliorer la fonction résidentielle des immeubles, restaurer le
fonctionnement pérenne des copropriétés en termes de regles et
d'usages, engager les copropriétés dans une gestion préventive,

conforter I'attractivité du centre ancien, améliorer le cadre de vie de
certains ilots, maintenir et diversifier I'offre commerciale.

CONCERTATION PREALABLE A LA NOUVELLE
OPERATION RENNES CENTRE ANCIEN

Depuis le 1e février et jusqu'au 30 avril 2016, différents rendez-vous sont
proposés aux Rennaises et aux Rennais dans le cadre de la concertation
préalable al'engagement de cette nouvelle opération Rennes Centre ancien :

Réunion publique
Mardi 23 février 2016, & 18 h, d la Maison des associations.
Présentation des enjeux et objectifs de I'opération Rennes Centre ancien
Exposition
Jusqu'au samedi 30 avril 2016, a I'Hotel de Ville (du lundi au vendredi de 8 h
30017 hetlesamedide 9h30a 12h).
Exposition présentant le projet, son périméetre et ses enjeux.
Visites d'immeubles ouvertes au public
Samedi 27 février 2016, de 9 h 30 a 12 h (départ de I'Hotel de Ville).

Sur inscription ( ). visites d'immeubles (groupes
de 20 personnes) présenteront les différents niveaux d'intervention mis en
ceuvre dans le cadre de l'opération Rennes Centre ancien.

Recueil d'observations et propositions
Des registres sont mis & disposition du public a I'Hotel de Ville et & 'Hotel de
Rennes Métropole. Les observations et propositions peuvent également étre
transmises par mail ( ).
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L'OPERATION RENNES CENTRE ANCIEN EST UN DISPOSITIF D'INTERVENTION
GLOBAL ET AMBITIEUX ARTICULE AUTOUR D'ENJEUX STRATEGIQUES : LA
PRESERVATION DE CE CENTRE-VILLE HABITE, EMBLEME DE RENNES,
PRESERVATION DU PATRIMOINE BATI DU CENTRE HISTORIQUE,
RENOVATION ENERGETIQUE DES IMMEUBLES ET ACCOMPAGNEMENT DES
PROPRIETAIRES ET LOCATAIRES DANS LA REALISATION DE TRAVAUX.

ACTEURS

A linitiative de l'opération Rennes Centre ancien, la Ville de Rennes méne
depuis plus de 30 ans des actions visant a enfretenir et valoriser son coeur
historique. En effet, face au constat de la dégradation progressive des
immeubles et des logements du centre ancien, la Ville de Rennes s'est
engagée, des les années 80 dans une politique d'amélioration des logements
et des immeubles & fravers des Opérations programmées d'amélioration de
I'habitat (Opah), qui ont permis d’initier des réhabilitations d’'immeubles privés
dans des conditions financiéres avantageuses.

i 1" convention iCréationdu {OPAH «Cages i OPAH i Publication d'un i Création de i Fin de la concession avec

i OPAH surle i secteur idescaliers» |« Copropriétés » | rapport synthétisant ;: TOPAH-RU et signa- | Territoires Publics et
i Centre ancien | sauvegardé | i les problématiques | ture d’'une concession | lancement de la 2°phase
: E i et les moyens i aménagement avec | de lopération Centre ancien

| nécessaires ! Territoires Publics

Dans le cadre du programme local de I'habitat (PLH), Rennes Métropole
participe au pilotage et au financement de 'Opah-RU.
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Avec une équipe dédiée, 'aménageur agit aux cdtés de la Ville pour soutenir
les copropriétés du Centre ancien dans leurs projets de requalification.

Depuis 2011, la SPLA Territoires Publics assure cette mission.

Dans le cadre de I'Opah-RU, I'Anah apporte un financement majoré aux
propriétaires qui entreprennent des travaux.

Les services de I'Etat (architecture et patrimoine, culture, santé, économie...), le
Service départemental d'incendie et de secours (Sdis), Archipel Habitat et de
nombreux acteurs privés (promoteurs, architectes, syndics, propriétaires,
notaires...) sont également mobilisés dans le cadre de l'opération Rennes
Centre ancien.

LA BOITE A OUTILS RENNES CENTRE ANCIEN

L'opération Rennes Cenfre ancien s'appuie sur une large palefte d'outils,
permettant & la collectivité d'intervenir avec des moyens adaptés a la diversité
des problématiques rencontrées. De I'outil incitatif que constitue 'Opah-RU G
I'outil coercitif activé dans des situations bloquées ou présentant des dangers
en passant par la sensibilisation des habitants, propriétaires bailleurs et
occupants, la boite a outils de I'opération Rennes Cenfre ancien permet de
répondre aux enjeux de sécurisation, d'éradication de l'insalubrité et de soutien
a la réalisation des travaux.

L'Opah-RU vise & accompagner les propriétaires privés du Centre ancien de
Rennes dans la réhabilitation de leurs biens dégradés, grice a des subventions
publiques.

Destinée aux copropriétés et propriétaires privés de logements (gu'ils soient
occupants ou bailleurs), I'Opah-RU porte sur tous les travaux de réhabilitation
subventionnés par I'Anah ainsi que les diagnostics préalables et I'ensemble des
études de maitrise d'ceuvre. Elle se traduit par une aide au financement des
travaux pour les copropriétés pouvant aller jusqu'a 30 % du montant hors taxes,
a laquelle peuvent s'ajouter (sous conditions)des aides complémentaires de
I'Anah et de Rennes Métropole pour des propriétaires occupants sous condition
de ressources et des propriétaires bailleurs qui acceptent de conventionner leur
loyer.
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La RHI est un outil coercitif de lutte contre I'habitat insalubre. Fortement
subventionnée par I'Anah et sous maitrise d'ouvrage publique locale, cette
procédure fait partie des outils de prévention et de mise en sécurité du
patrimoine bati.

Autre outil coercitif de la boite d outil de l'opération Rennes Centre ancien,
I'ORI a pour but de remettre immeubles et logements en état d'habitabilité.

Les DUP aménagement permettent d la collectivité de traiter des ilots ou il est
urgent d'intervenir pour des raisons de sécurité par exemple, en cas de
défaillance des propriétaires et copropriétés.
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L'OPAH-RU 2011-2016 : BILAN

750 logements et 78 immeubles réhabilités

187 copropriétés privées accompagnées dans ['élaboration d'un
diagnostic et d'un programme de réhabilitation

38 immeubles faisant I'objet d'une intervention publique renforcée

75 logements rendus secourables aux pompiers

plus de 60 millions d'euros de travaux générés

25 millions d'euros de subventions publiques en faveur des propriétaires
privés

14 millions d'euros de participation d'équilibre de la Ville de Rennes au
bilan financier de I'opération
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IMMEUBLES TRAITES DANS LE CADRE DE L'OPERATION RENNES CENTRE ANCIEN

LEGENDE

[ o#an copropriere @ Insalubrité
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EN 2016, A L'ISSUE DE LA PREMIERE OPERATION RENNES CENTRE ANCIEN,
500 IMMEUBLES SONT TOUJOURS IDENTIFIES COMME DEGRADES.

La nouvelle opération d'aménagement vise 4 poursuivre les interventions
menées depuis 2011, avec des objectifs renforcés et enrichis :

lutter contre l'insulabrité et la précarité énergétique,
securiser I'nabitat, en particulier face aux risques structurels et incendie,

réhabiliter durablement les immeubles tres dégradés et dégradés tout
en préservant la qualité patrimoniale, optfimiser la performance
thermique du bdfi,

développer une offre de logements diversifiée et abordable, maintenir
et accompagner les propriétaires occupants,

améliorer la fonction résidentielle des immeubles, restaurer le
fonctionnement pérenne des copropriétés en termes de regles et
d'usages, engager les copropriétés dans une gestion préventive,

conforter I'attractivité du centre ancien, améliorer le cadre de vie de

certains ilots, maintenir et diversifier I'offre commerciale. F

150 immeubles a réhabiliter (soit plus de 1000 logements)
Accompagnement préventif adapté pour 35 immeubles

25 millions d'euros de subventions publiques.

Le centre ancien de Rennes s'étend sur 60 hectares dont les deux tiers font
partie du secteur sauvegardé. Les interventions se concentreront en priorité sur
différents secteurs (voir carte ci-conftre) :

Saint-Michel
Sainte-Anne

Saint-Georges

Sur ces ilots, une forte concentration d'immeubles
frés dégradés et dégradés est observée. |l s'agit
principalement dimmeubles & pans de bois,
fragilisés par un cumul de pathologies
(structurelles, sécuritaires, d'insalubrité...). Sur ces
ilots, limbrication de problématiques techniques
et foncieres et de conflits d'usages confere un
niveau de complexité supplémentaire a la
nécessaire rehabilitation du bati.

/ Pont-aux-Foulons / Penhoét /
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Saint-Melaine
Cathédrale
Visitation
Saint-Malo
Pré-Botté / Vasselot

Moins exposés aux conflits d'usages dans ces
secteurs moins commercants, les immeubles y
présentent néanmoins des pathologies de bdatfi
importantes.
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PERIMETRE D'INTERVENTION DE L'OPERATION RENNES CENTRE ANCIEN

LEGENDE
- Secteur prioritaire 1 e Périmétre
Centre Ancien
- Secteur prioritaire 2 w— Périmeétre
Secteur Sauvegardé
................................................................................................... .
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Avec 21 000 habitants dans le centre-ville dont 9000 dans le centre ancien, le
centre-vile de Rennes est le quartier le plus dense de la ville. Premier pdle
commercial de la Bretagne, le centre-ville est aussi attractif par la qualité de
ses espaces publics, son accessibilité et par le patrimoine historique qu'il
représente.

Au cceur de la ville et de sa fransformation, le centre ancien voit aussi le
rayonnement de Rennes se développer a travers la construction du Centre des
congres, le creusement de la seconde ligne de métro qui le desservira sur deux
stations, et sa proximité avec la Cité internationale Paul Ricoeur ou encore la
nouvelle gare de Rennes qui accueillera le TGV en 2017.

UN PATRIMOINE BATI DEGRADE

Le ceceur historigue de Rennes comporte encore de nombreux immeubles dont
I'état de dégradation menace la pérennité. Les causes de cette détérioration
sont multiples :

> Dans la nuit du 23 au 24 décembre 1720, un incendie détruit 30 rues et 945
maisons du centre médiéval de Rennes. La reconstruction et les tfransformations
subies par le bati au fil du temps (installation du gaz et de l'eau courante,
division des habitations anciennes en de multiples appartements...) laissent un
héritage architectural fragile aux Rennais du XXleme siecle.

> Aujourd'hui, 80 % des immeubles du centre ancien sont des copropriétés ou
l'organisation & mettre en oceuvre pour engager des fravaux est lente et
complexe. Les logements appartiennent en majorité a des propriétaires
bailleurs qui ne constatent pas au quotidien I'état de leur immeuble et/ou
logement, et sont parfois moins enclins a financer ces travaux. En outre, le
grand nombre de petits logements (T1 et T2) résultant de la division de grands
appartements participe a I'augmentation des cas de mal-logement constatés.

En conséquence, les parties communes et les parties privatives se dégradent :
dans les parties communes, la forte présence du bois entraine des pathologies
lices O des dégdats des eaux ou a des procédés de restauration non adaptés.
Du manqgue d'entretien de ces parties communes résultent notamment
d'importants risques d'incendie et des équipements et réseaux non conformes
aux normes en vigueur. Dans les parties privatives, les surfaces et volumes
(hauteur sous plafond) souvent réduits entrainent des défauts d'éclairage
naturel et/ou de ventilation, des difficultés voire une inaccessibilité totale aux
secours en cas dincendie, ou encore des aménagements manquant de
confort (absence de sanitaires, coin cuisine, radiateur... & lintérieur des
logements).
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VISUELS DISPONIBLES

Visite du centre ancien © Ville de Rennes
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