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Dominigue Baudis

Député Maire de Toulouse

reface

70% du parc de logement social de la Haute-Garonne
se trouve sur la commune de Toulouse. Ce chiffre illustre
a lui seul I'action volontariste menée par les divers res-
ponsables qui se sont succédés dans les organismes
HLM et a la Mairie depuis quelgues dizaines d’'années.
Mais, on peut interpréter ces données sous un autre
angle, moins favorable pour notre ville ; ce déséquilibre
dans la répartition du logement social sur le territoire
départemental montre que la grande Ville doit, a elle
seule, assurer le logement des personnes defavorisées
Ou 3 revenu modeste.

Lhistoire contemporaine de Toulouse, son urbanisme,
son mode de vie ont été margué par le besoin de satis-
faire aux exigences de nouvelles populations urbaines
tout en respectant les grands eéquiliores qui donnent a
notre Ville une incomparable qualité de vie.

Cette croissance dans I'équilibre est aussi le resultat
d’une bonne maitrise de la construction du logement
social ; il était souhaitable qu’un ouvrage fut consacre a
I'aventure du logement social a Toulouse et dans notre
région, car on y retrouve les marques profondes des
grandes avancées technologigues et sociologiques de
notre histoire contemporaine.

Je félicite Arié BENSEMHOUN et les Editions ABL d’avoir
produit cet ouvrage de qualité qui restera, pour les
générations futures, un document de reéférence.
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SOCIETE ANONYME
D'H.L.M. DES CHALETS

Depuis plus de 30 ans le Groupe HLM LES
CHALETS concoit I’habitat en exploitant les
formules les plus diversifiées (location, accession
et location coopérative, location vente, centres
d’accueil, résidences services...)
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LES PREMIERS HBM

e droit au logement.
Voila une revendication
tristement d’actualité.
Aujourd’hui, tout le
monde s’accorde a dire
que la moindre des dignités humaines
est de pouvoir disposer d'un toit. Et
pourtant, cette idée est relativement
recente, si on la mesure, a I'échelle de
I'histoire, & d'autres idées. La Révolution
francaise avait bien posé les droits a la
liberté, a I'égalité, ou a la fraternité.
Mais il n’était pas dit grand chose de la
possibilité de se loger...

Et pourtant, les penseurs et les philo-
sophes ont toujours eu sous les yeux
les taudis, les masures insalubres, les
ponts ou s'abritaient les clochards, les
zones mal famées, les baraguements
de fortune, les bidonvilles avant la
lettre, ol de tout temps, s'entassaient
les plus pauvres parmi les pauvres.
Cette réflexion sur le logement com-
menca a émerger au XlXeme siecle,
lorsque I'industrialisation prit son essor
en Europe. Avec elle, ce fut le début
de I'exode rural. Les villes jusque la
repliées dans leurs remparts médiévaux
ont commencé a déborder sur des
banlieues et des faubourgs.

En 1832, c’est une violente épidemie
de choléra qui fait réagir ceux que I'on
appelait a I'époque les philanthropes.
llIs commencent & réfléchir a un nou-
veau type d’habitat. Ce mouvement se
poursuivra jusqu’au début du XXeme
siecle, avec la pensée des “hygié-
nistes”.

Ces hommes vont associer les décou-
vertes de la science a des idées géné-
reuses. Alors gque la population ouvrie-
re ne cesse de croitre, on voit appa-
raitre en méme temps des fléaux.
D’abord, les maladies, qui se transmet-
tent d’autant plus vite que la promis-
cuite est grande. Pasteur qui a apercu
les microbes au fond de son microsco-
pe donne des directives pour com-
battre les miasmes. Lair, la proprete, la
lumiere. Clest si simple, et pourtant si
compligué a obtenir en ces temps-1a...
Dans les taudis, il v a aussi les rats, les
cafards. Il n'y a ni eau courante, ni sys-
teme d’assainissement.

Enfin, Zola le décrira avec son lyrisme
et sa générosité, il y a le fléau de l'al-
coolisme, qui fait des ravages parmi les
plus modestes, qui tentent d’oublier
leur condition “au cabaret”.

GROUPE HLM LES CHALETS
% 99, boulevard Gabriel Koenigs
31027 TOULOUSE Cedex

GROUPE HIM Tél. 05 62 13 25 25
Fax 05 62 13 25 99
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Alors, aujourd’hui, au lieu d’habiter
Bellefontaine ou la cité du Nord, Jolimont ou
Empalot, les Toulousains auraient pu vivre
dans les phalansteres de Fourier.

Charles Fourier (1772 -1837) ¢tait un écono-
miste et un philosophe. Aujourd’hui, nous
dirions peut-étre sociologue, tant il avait etu-
di¢ de pres I'inégalité de la répartition des
richesses de I'épogue, et la condition humai-
ne dans les villes et villages insalubres du
début du siecle.

Fourier se mit a réver d’une cité idéale, basee
sur des études “scientifiques” , mais qui ne
manquait pas non plus de poésie.Le phalans-
tere, c’est un sorte de chateau, ou vivent en
harmonie 1.600 personnes. On Yy trouve toutes
les commodités inpensables alors a cette
époque. L'eau, bien sir, et une galerie centra-
le , sorte de rue intérieure “chauffée”.
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La réhabilitation est passée par Bagatelle

Un siecle plus tard ( nous le verrons par la
suite ) des architectes comme Le Corbusier ou
méme Candilis ( qui dessina le Mirail ) repre-
naient ce concept de rue intérieure.
Evidemment, il y a tout, dans le phalanstere.
Des jardins aux ateliers, des écuries a la basse
cour, des greniers a I'étable. Mais Fourier n'ou-
blie pas le spirituel. On pense a 'église,
et...au théatre !

On prévoit méme un colombier pour les
pigeons voyageurs....

Le phalanstére en restera au stade des des-
sins, des estampes, et des cartons...

Mais 'idée, simplifiée et éducorée, de loge-
ments “ouvriers” va persister.

Et vers la fin du XIXeme siecle, quelques
“cités ouvrieres” commencent a surgir de
terre. C'est en particulier la Cité Napoléon, rue

Rochechouart a Paris, qui n'est pas si ¢loignée
des idées de Fourier. Livrée en 1851, elle offre
86 logements, des rues galeries, et des ser-
vices communs: lavoir, séchoirs, bains-
douches, I'eau dans la cour et méme une
“salle d'asile” destinée a recevoir I'école pri-
maire et maternelle et un médecin. Lancétre
embryonnaire de ce gque nous appelons
aujourd’hui les équipements sociaux !

Pour I'épogue, c’est une édification extraordi-
naire, futuriste, qui fait réver les hygiénistes.
D’autres réalisations font figures de précur-
seurs. Citons pour mémoire la cité créée a
Mulhouse en 1853 par Jean Dolfus pour les
ouvriers de sa filature, le village de Noisel
construit par le fameux chocolatier Menier, ou
le “Familistere” de Godin (I'inventeur du poéle
qui porte son nom ).

A Toulouse, en 1870, fut constituée une socié-
te des cités ouvrieres et industrielles. La cité
se trouve dans |'actuel quartier du Béarnais, au
bord du canal du Midi. La maison colte
3.300F, et comporte quatre pieces, avec un
couloir central, un grand grenier, ou I'on acce-
de avec une échelle, un jardin, un puits, et les
cabinets !

Les documents d'époque précisent gque I'on
peut remplacer I'échelle par un escalier
immobile avec un surcolt de 70 F !

Des 1870, la société construit une vingtaine
de maisons. Une quarantaine est édifiée I'an-
née suivante, et une centaine I'année d’apres !
La société qui avait prévu de réaliser 400 mai-
sons en 10 ans boucle son programme en
cing ans !

On révera alors de constituer un véritable vil-
lage, avec une église, une école pour les filles
et une pour les garcons.

En 1874, les habitants réclament que leur cité
soit ouverte vers le boulevard de
I'Embouchure, et deux ans plus tard, deman-
dent I'éclairage.

Au début, les rues se nomment Premiere rue,
Rue du Milieu, et Rue de la Cité.

Ce sont aujourd’hui les rues Kruger, Charles-
Baudelaire, Roland-Garros, et Charles-Gounot .
Mais de ces maisons ouvrieres, il ne reste
aujourd’hui plus grand’chose. Certaines sub-
sistent encore, mais il faut avoir I'oeil pour les
débusquer dans un habitat qui a continué de
se transformer pendant plus d’un siecle...

Ainsi, a travers I'Europe, naissent ces cités
nouvelles. Philanthrophie ? Bien s(r... Mais il
s'agit aussi de rationnaliser I'industrialisation,
et de faire en sorte que les ouvriers soient le
plus pres possible de leur usine. Et, en ame-
liorant I’habitat avec une batterie d’équipe-
ments, ( écoles, bains lavoirs, commerces )
I'on espére s’assurer ainsi une relative paix
sociale...

C'est en 1889 gu'apparait pour le premiere
fois le terme d’habitation a bon marché (HBM
). C'est le combat de Jules Siegfried, député
du Havre, a qui I'on doit la loi promulguée le
30 novembre 1894,

Cing annees de lutte avaient été nécessaires.
Car I'idée de Siegfried était que I'Etat ( a tra-
vers la Caisse des Dépdts et Consignations)
s’engage dans le logement social, ce que
n'avaient jusqu’alors fait que les “philan-
thropes” ou les industriels éclairés.

Siegfreid dut affronter la droite qui gualifiait
ce projet de “socialisme pur”...

L'idée était déja de favoriser la multiplication
des petits propriétaires. De méme, le systeme
d’éxonération d'impdts directs était mis en
place.

Ce cadre posg, les cités n'en ont pas fleuri
pour autant. Le mouvement reste tres lent.




Dix ans plus tard, 75 préts seulement avaient
été consentis & 38 sociétés. En comparaison,
'Allemagne avancait & pas de géant, avec a la
méme époque 500 sociétés d’HBM.

Les progressistes, et les hygiénistes pestent.
Alors gu'ils prénent des habitations vastes,
claires et aérées pour se prémunir de la tuber-
culose, ou des autres maladies infectieuses,
alors que I'on sait que la propreté, donc |'eau
courante, est une condition essentielle pour
une existence décente, ils constatent que des
millions de personnes s'entassent encore
dans des taudis, sans jour, sans air, sans eau.

Il suffit de relire quelgques pages de
“Germinal” d’Emile Zola, pour se replonger
dans les conditions de vie de I'épogue.
Pendant toutes ces années, le guotidien des
familles ouvrieres ne s'améliore pour ainsi dire
pas. Elles continuent de se loger aupres de
propriétaires privés qui n‘ont guére de scru-
pules.

En 1906, on procéde pour la premiere fois a
une enguéte d’'envergure sur les conditions
de logement des Francais, a I'occasion du
recensement général de la population.
Létude se concentre sur 616 villes dépassant
5.000 habitants.

Avec effarement, les enquéteurs découvrent
gue c’est une grande majorité de Frangais qui
habite dans des taudis ou des logements
insalubres. Dans certaines villes, on note que
plus de la moitié des habitants survit dans des
logis d’une seule piece abritant toute la famil-
le, la plupart du temps nombreuse.

A Toulouse, il y a 423 logements d'une seule
piece, sans fenétre “ sans jour, ni air ou de
dimensions insuffisantes, impossibles a amé-
liorer “ stipule le rapport, et qui pourtant sont
habités. La “Belle Epogue” n'a guere de char-
me derriére les portes des masures...
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Un petit effort est fait en 1908, pour les plus
malheureux: la loi Ribot permet la création de
jardins ouvriers. C'est une des dispositions
d’un nouveau texte qui cherche a relancer une
fois de plus I'habitat social. La, on déblogue
des préts pour que les ouvriers puissent
acquérir des parcelles d'un hectare de terrain,
gu’ils s'engagent a cultiver personnellement.
Les candidats peuvent alors souscrire des
préts auprés des Caisses d'Epargne et de la
Caisse des depdts.

A Toulouse, le 21 octobre 1896, il y a donc
juste 100 ans, se crée “Le Coin de terre tou-
lousain, premiére association de Jardins
ouvriers. En 1902, ce sera le “Jardin du
Cheminot”, puis en 1905, “LAssociation des
Jardins Quvriers de Toulouse”.

Les actes fondateurs de ces sociétés rappel-
lent les buts, trés hygiénistes, de ces sociétés
. il s’agit d’aider I'ouvrier “ a s’éloigner du
cabaret, et assurer la reconstitution de la
famille par sa réunion naturelle dans ce jardin
aux heures de repos.”

Les premiers jardins furent créés dans le quar-
tier Saint-Agne. Puis une mademoiselle
Bertrand offrit des terrains a Bourrasol.

Les jardins ouvriers se développerent peu a
peu & travers 'agglomération, mais c'est sous
I'Occupation, en raison des restrictions, que
le nombre de ces petits carrés cultivés fut le
plus important. On en compta jusqu’a 600
uniguement sur la Prairie des Filtres, ou 130
au chemin de la Gloire.

Les jardins se sont peu & peu éloignés du
centre, victime de la pression de la promo-
tion, comme & Sauzelong.

Aujourd’hui encore, on compte 400 jardins
ouvriers a Toulouse et dans I'agglomération,

notamment a Ginestous, ou sur les bords de
I'Hers.

Mais s'ils possedent un petit carré de terrain,
nos ouvriers sont encore bien mal lotis. Il faut
attendre 1912 et la loi Bonnevay pour gue, en
matiere de construction, les choses commen-
cent a se débloquer.

Cette loi du 25 décembre 1912 n'est pas un
cadeau de Noll. Mais elle permet désormais
aux villes, et plus généralement aux collectivi-
tés locales de lancer des programmes d’
HBM.

Le principe est de donner plus de souplesse,
de proximité et d’efficacité aux procédures
de réalisation de logement social. Mais il va se
heurter a un autre principe, celui des réalités.

La loi précise gue son but est d'assurer la
construction et la gestion d’'immeubles
salubres, 'assainissement des maisons exis-
tantes, ainsi que la création de cités-jardins,
ou de jardins ouvriers.

Elle précise méme que les immeubles pour-
ront comprendre des locaux et des installa-
tions a usage commun tels que buanderies,

bains-douches, et terrains de jeux, voire
méme “des boutiques a destination commer-
ciale sans gu’on puisse y vendre des boissons
alcooliques “.

On voit que le spectre de I’Assommoir est
toujours présent, et que les hysgiénistes ont
encore largement inspiré ce texte !

Mais la Grande Guerre dirige la France vers
d’autres soucis....

A Toulouse, la Municipalité de I'époque
semble ne guere s’intéresser au logement
social. Dans I'une des plus grandes villes de
France, ou commence a émerger une forte
industrialisation, il faut attendre 8 années, et
les interventions réitérées de la préfecture de
la Haute-Garonne, et du Ministere du Travail
pour gue la municipalité mette en place
enfin, lors d’'un conseil municipal extraordinai-
re le 26 mars 1920, ['Office Public
d'Habitations a Bon Marché.

Le décret de constitution de I'office d’habita-
tion de Toulouse, direction et recettes 9 bis
rue des Salenques, est créé par décret minis-
tériel le 2 aolit 1921.

Le premier office de ce type en France avait
¢te creé a La Rochelle en 1913, celui de Paris
en 1914.

La Cite Madrid aurrefois




Il faut encore patienter 18 mois, pour que se
réunisse le premier conseil d’administration
de cet office de HBM |

Celui- ¢i programme sans surprise la construc-
tion de 500 logements.

Mais, une fois de plus, la municipalité traine
les pieds. Alors gue I'Office prévoit un pro-
gramme de 6 MF, les édiles lui accordent
royalement ....25.000 F !

Pis | La Ville refuse de céder des terrains a
I'Office, alors gqu’entre 1920 et 1924, elle vend
une quinzaine de parcelles & des particuliers !
Sur le modéle de la Grande Guerre dont on
panse encore les plaies, c'est une guerre de
tranchées qui s’installe a Toulouse, entre
I'Office et la Mairie.

La Ville accorde 3.000 F a I'Office pour son
fonctionnement, alors que les sociétés philan-
thropiques lui allouaient 10.000 F jusugu’en
19191

A nouveau, le ministere du Travail ( qui fut le
ministere de tutelle des HBM jusgu’en 1945 )
tire 'oreille des édiles, et le budget passe a
7.000 F.

En 19292, enfin, des nouvelles lois permettent
a l'office de se dégager un peu de la mauvai-
se volonté municipale. Depuis, c’est I'Etat a
travers la Caisse des Dépédts et Consignations,
qui préte directement aux HBM, avec des
taux réduits.

Alors, en 1923, la municipalité consent enfin a
compléter le prét contracté par |I'Office
aupres de la Caisse des dépdts.

L'office & désormais de I'argent...mais toujours
pas de terrains | Trop chers, ou trop €loignés.
Les batisseurs de I'époque lancent un certain
nombre d'idées. Ils souhaitent des cités qui
ne donnent pas un sentiment de casemes, et
insistent pour gu’elle ne soient pas trop éloi-
gnées du centre: d’abord, pour faciliter le
déplacement des ouvriers vers leur lieu de
travail, mais aussi pour ne pas agrandir le péri-
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meétre de la ville, et limiter les dépenses de
viabilisation: eau, canalisations du gaz, etc.)
Ainsi donc, jusgu’au milieu des années 20,
hormis la cité du Canal, il n'y a pas d’habitat
social & proprement parler a Toulouse. Il y a
simplement des guartiers plus populaires gue
d’autres, comme Saint-Cyprien, ou Saint-
Georges.

On note aussi gquelgues ilots misérables,
comme I'ancien couvent du Calvaire, sur le
Boulevard des Récollets, qui abrite une popu-
lation interlope dans quinze cellules sans
confort, sans eau, gaz, ni électricite, avec un
seul WC et une seule cuisine pour tout le
monde. A Lalande, au lieu-dit le Lazaret, des
familles s’entassent dans une étable et une
écurie dans des conditions déplorables, tout
prés d’'un dépdt d'ordures.

Au Parc Toulousain, c’est une ancienne tanne-
rie qui a été transformée a la hate. Des
“ooxes”, plutdt que des logements, font offi-
ce de demeure & des démunis. Ni eau, ni gaz,
ni électricité...mais I'odeur infecte des peaux
gui persiste.

Enfin, allées Charles de Fittes, la maison des
Assomptionnistes accueille tant bien gue mal
des sans logis, mais dans des conditions
épouvantables, avec des WC qui débordent
dans les couloirs...

Si la crise du logement ne frappe pas encore
de plein fouet Toulouse comme d'autre villes
francaises, elle se profile a I'horizon. Cest le
volontarisme politique de la municipalité
conduite par le socialiste Etienne Billieres, qui
parera cette crise. Et imprimera également sa
marque sur toute la ville, grace notamment a
'architecte Jean Montariol.

LES CITES-JARDINS

n novembre 1993, a I'école
d’architecture de Toulouse,
s’est tenu un colloque assez
étonnant. Il réunissait autour
des organisateurs Pierre
Weidknnet et Paulette Girard, profes-
seurs de cette institution, des cher-
cheurs venus de I'Europe tout entiére.
On vy planchait non point sur I'urbanis-
me des années 2.000. Bien au contraire.
On etait venu pour se pencher sur des
réalisations vieilles de pres d’un siecle,
les cités-jardins. Les études portaient sur
ces realisations, qui ont fleuri dans la
premiere moitié du XXeme siecle,
d'abord en Angletterre, puis dans toute
I'Europe. En Andalousie ou a Dresde, a
Wroclaw ou Strasbourg, a Paris ou a
Reims, et bien entendu a Toulouse. Les
cités-jardins avaient été enterrées avec
fleurs, et couronnes, apres la deuxieme
Guerre mondiale, par toute une généra-
tion d'architectes, et notamment par Le
Corbusier qui les jugeait “archaiques”.
Elles furent jetées aux oubliettes de I'ur-
banisme, pour étre remplacées par ce
que I'on nomma “les grands
ensembles”.

Et voila donc gqu’au milieu des anneées
90, vint le temps de la “rehabilitation “

de ces cités. Réhabilitation morale,
réhabilitation urbanistique, réhabilitation
intectuelle, qui coincidait étrangement
avec la réhabilitation matérielle de la
Juncasse, de Fontaine-Lestang, Croix-
de-Pierre ou de la Cépiére...

Car on sait désormais que ces réalisa-
tions ont résisté mille fois mieux que les
grands ensembles a I'épreuve du
temps.

Les cités-jardins sont nées en Angleterre
au tout début du siecle. Ce sont les
“garden-cities” , qui petit a petit, mode-
lent le paysage des grandes banlieues
oritanniques, et créent des petits vil-
lages caractéristiques. Rapidement, sont
connus les noms de Bourneville, Port-
Sunlight, Letchworth. Ces cites portent
des idées. Edifiées par des philan-
thropes, et des hygiénistes, elles se veu-
lent des modeles idéaux, qui marguent
une rupture avec la ville, et sa verticalité.
La philosophie des concepteurs
impregne toutes ces réalisations.
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L'on veut des cités qui soient rationnelles, et
qui replacent I'habitant au centre du projet.
L'on veut diluer la concentration, en entrecou-
pant la ville d’espaces verts, de jardins, de
promenades. En se penchant davantage sur
les idéaux qui animaient les auteurs de ces
cités, on se rend compte, avec le recul , que
ces réformistes avaient déja un souci d’har-
monie sociale. Les cités-jardins étaient desti-
nées a accueillir certes les ouvriers, mais aussi
d’autres catégories sociales. Personne n'avait
perdu de vue le vieux principe “classes labo-
rieuses, classes dangereuses”, et déja, il ¢tait
question d'éviter ce gue I'on appelerait bien
plus tard, les ghettos.

'on voulait un habitat a I’échelle humaine,
fondé sur le progres, la raison et la science
puisque de nouvelles technigues de
construction promettaient d’abaisser les
colts. Enfin, I'on prévoyait que chaque cité
puisse bénéficier d’équipements sociaux,
commerciaux, et culturels, méme si cela ne
s'est pas réalise partout.

En 1914 a Paris, se constitue la Cité coopérati-
ve “Paris-Jardins” qui prévoit la réalisation de
la premiere cité de ce type en France, au Parc
de Draveil, & 19 kilometres au nord de Paris.

La réclame de I’épogue, qui en appelle aux
prévoyants, coopérateurs, mutualistes et
peres de famille” parle d'un “site merveilleux,
a I'abri des inondations, possédant I'eau et le
gaz, desservi par deux lignes de chemin de
fer.” Cest I'architecte Jean Walter qui se char-
ge de la réalisation. Le journal I'Humanité
apporte alors son soutien a cette initiative,
sous la plume d’Albert Thomas qui explique
qu’au moins les futurs habitants éviteront “ la
série abominable des spéculations éhontées
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et des vols scandaleux dont ils sont chaque
jour les victimes.”

A Toulouse, I'on attend toujours les réalisa-
tions de I'Office. Il n'y a, en 1925, que I'expé-
rience de la Cité du Canal qui ait un caractere
social.

Lorsqu’en 1925 Etienne Billieres accede au
Capitole, les cadres juridiques du logement
social, et les mécanismes de financement
sont en place.

Il ne manque plus alors que I'impulsion poli-
tique. L'équipe socialiste va largement la don-
ner. Et & partir de ces années, le paysage
urbain de Toulouse va étre largement modifié.
1| fallait bien qu'il le soit. En 1921, la popula-
tion toulousaine était de 175.500 habitants. 20
années plus tard, elle est de 258.000 ames !

La natalité n'expligue pas tout, loin s'en faut. |l
y a d'abord la poursuite d’un exode rural
enclenché depuis plusieurs decennies. C'est
aussi l'arrivée massive de travailleurs émigrés,
et notamment les ltaliens. Lexpansion econo-
mique de Toulouse fait réver, et réclame de
plus en plus de bras pour fabriguer des
avions.

Enfin, faut-il rappeler qu’a la veille de la
seconde Guerre mondiale, des milliers de
réfugiés politiques espagnols, fuyant le fran-
guisme, vont trouver a Toulouse une terre
d'asile.

Cette politique d’habitat social était indispen-
sable.

Billieres et les socialistes sont naturellement,
les héritiers des hygiénistes. Lune des préoc-
cupations premieres de I'époque est la lutte
contre la tuberculose. Et I'on sait que le confi-
nement, la promiscuité, sont des vecteurs de
propagation de la maladie.

'Office est sur la méme longueur d'onde. Et
partage les mémes idées d'éducation et de
progres.

Lors de la séance du conseil d’administration
du 15 janvier 1923, le compte-rendu
explique: “ Il faut construire des logements
sains et attrayants ou le travailleur sortant de sa
besogne, trouvera le charme et la tranquillité
qui détruiront dans son esprit cette impres-
sion gue le cabaret est plus hospitalier gque sa
demeure. |l faut I'arracher a ce maudit cabaret
qui l'attire et le retient pendant gue sa femme
patiente et résignée lutte desespérément pour
tenir propre ce logis misérable et délabré
duguel les enfants portent toute leur vie I'em-
preinte de 'insalubrité aggravée parfois par
les conséguences de I'alcoolisme du peére...”
Un tel lyrisme peut aujourd’hui préter a souri-
re... Mais il correspond cependant parfaite-
ment aux mentalités de I'époque. Celle d’'une
tres lente amélioration de la condition ouvrie-
re. Lidee aussi gqu'il est necessaire d'éduguer
le peuple, avec un esprit sain dans un corps
sain.

C'est d'ailleurs totalement dans cet état d'es-
prit que se situe I'oeuvre de Jean Montariol
(1892-19606).

Au-dela du logement social, cet architecte de
I'OPHBM de Toulouse entre 1995 et 1939 aura
marqué la ville d’'une empreinte aujourd’hui
largement saluée par les urbanistes...et les
Toulousains.

Montariol a travaillé pour que toutes les
facettes de I'activité humaine puissent trouver
un cadre harmonieux.

La culture pour le peuple? Cest la splendide
bibliotheque municipale de la Rue du
Périgord, avec des baies vitrées immenses, sa

salle de lecture colossale, et sa verriere sous
laquelle ont planché des générations d'étu-
diants.

Le sport et le peuple ? C'est le plus grand
complexe sportif et de loisirs édifié en
Europe a cette époque: le parc Toulousain.
Avec son énorme piscine découverte, ornée
de la grotte aux eaux gargouillantes, avec sa
piscine couverte, cette réalisation est saluée
en 1933, comme un merveilleux cadeau aux
habitants de la Ville rose.

L'hygiene et le peuple ? Ce sont les bains-
douches de la Place Dupuy, des Minimes, du
Pont des Demoiselles , de Bonhoure ou de
Saint-Cyprien. Du reste, lorsqu’il a fallu démo-
lir les bains-douches de Saint-Cyprien, en
1993, on en a pieusement gardé la porte prin-
Cipale, et les frises de mosaiques. Ces élé-
ments etaient aussi une partie de la culture du
quartier, qui continuent de survivre dans le
batiment. Un hommage de |'architecte de
1993 Michel Galavielle a son illustre préede-
cesseur...

Le progres social et le peuple? Cest la Bourse
du Travail, édifiée place Saint-Sernin.

Le style était sans doute massif, un peu monu-
mental mais il portait en lui cette inspiration
de progres social et de modernité, a une
¢pogue ou I'on ne doutait guere de 'avenir.
Quoi gu’il en soit, Montariol s’est fait une
place indélébile dans le coeur des
Toulousains.

Des Toulousains pour qui il a béati des loge-
ments par centaines.

Bien évidemment, Montariol va construire, a
I'instar de ses confreres anglais, ou allemands
ou parisiens, des cités-jardins. Cette fois, la
Ville dispose de terrains. Lidée est aussi de
donner un petit carré de verdure aux anciens
ruraux qui viennent a la ville. Cette fois, office
et municipalité vont unir leurs efforts:

“ Ladministration communale est intéressée au

15




premier chef par cette question du logement,
note le conseil d’administration de I'OPHBM
en 1995. Il n'est pas possible de séparer les
efforts faits par I'Office et par la Ville, et seule
la Ville peut apporter une contrioution effica-
ce dans la recherche de moyens propres a
réaliser un programme important, la ville a du
reste intérét & aider 'office.”

C’est le “mano a mano”, entre les deux institu-
tions. La Ville sait ainsi gu’elle pourra loger
dignement des pauvres gens, qui jusgu’alors,
habitent dans des conditions déplorables.
['Office sait désormais qu'’il pourra remplir sa
mission de logement social.

On va pouvoir raser les honteux taudis du
Parc du Calvaire, ol seront ensuite édifiés 3
batiments HBM de 166 logements.

Et se lancer dans la construction.

Deés le départ, le choix est opéré de s'orienter
vers deux types d’habitat. D’'une part, les
cités-jardins, et d'autre part, les logements
collectifs. Ce mouvement qui se poursuivra
jusqu’en 1939 permettra d'absorber I'afflux
de population ouvriére. Car des la premiere
Guerre mondiale, des industries d'aéronau-
tigue et d’armement se développent sur le
site de Toulouse.

En 1939, I'aéronautique emploie 16.500
ouvriers, entre les établissements de la
SNCAM, Air France, et Latécoere. Et 2.000
personnes travaillent a I'Onia.

Ainsi, entre 1926 et 1939, les cités-jardins
vOnt pousser sur ce qui est encore la periphé-
riec de la ville, a la lisiere des champs, et for-
mer une sorte de ceinture.

La premiere a surgir de terre est la Cité du
Nord, dans le quartier de La Salade. Le 10
juillet 1927, Yvonne Milan, Emilienne,
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Marinette et Ginette Latrille, ainsi que
Georgette Rouch se précipitent vers le depu-
té Emile Berlia, président de I'office public
d’HBM, les bras chargés de fleurs. C'était
I'inauguration de ce site de 26.000 m2, entre
les rues des Erables, rue Dulong, et place
Ferdinand-Fauré. 155 logements individuels
proprets et bientdt fleuris, qui vont servir
d’exemple pendant de nombreuses années.
la construction est simple, voire sommaire.
S'il y a l'eau et les WC, il n'y a pas encore de
salle de bains, et la surface d’habitation reste
modeste, autour de 60 metres carrés. Les
planchers sont plus que sommaires, il Ny a
aucune isolation phonigue. A noter gue les
moellons utilisés pour cette construction avait
été réalisés en partie avec les cendres de
I'usine d’incinération qui était a I'épogue sur
le Parc Toulousain !

Pourtant, cela constitue déja un énorme pro-
gres social pour I'épogue. Et pas un locataire
ne viendra se plaindre d’une rusticité, qui un
demi-siecle plus tard, apparaitra surprenante.
Non loin de la cité sera construit le groupe
scolaire Jules-Ferry, pour répondre aux impe-
ratifs de scolarisation de cette nouvelle
population.

Aujourd’hui, la Cite du Nord est en cours de
réhabilitation. Des petits collectifs de taille rai-
sonnable, ont remplacé certaines maison-
nettes trop obsolétes, et que 'on ne pouvait
pas réhabiliter. Lopération se fait sur le princi-
pe du “tiroir”. Tandis que certains logements
sont reconstruits ou réhabilités, les locataires
sont abrités dans d’autres maisons de la cité.
La seconde cité a sortir de terre est encore
plus excentrée. Elle se trouve a Croix-Daurade
et est livrée aux habitants en 1931. Elle est de
dimension beaucoup plus modeste que la
premiere, avec seulement 20 logements.

Puis viendra la cité Georges-Hyon, a la
Juncasse, construite en 1931 avec 84 loge-

Entre 1930 er 1940, les petites cites jardin ont fleuri a Toulouse, sous ['émulsion Montariol

ments. A noter gue certains locataires actuels
de cette cité y sont entrés des la fin des tra-
vaux, et I’habitent donc depuis plus de 60
années, comme M. Marques, le président de
I'amicale des locataires !

La construction se poursuit. En 1931 toujours,
C'est la cité de Lalande avec 15 logements.
Toujours la méme année, la cité de Limayrac
(42 logements ) qui s'installe dans le quartier
de la Cote-Pavée. A Lespinet, 40 logements
poussent non loin du canal du Midi.

De l'autre coté de la Garonne, ce sont les
cités Bourrassol, avec 136 logements, Croix-
de-Pierre avec 55 logements, et Fontaine
Lestang avec 74 logements.

La cité Bourrasol était au départ un simple
camp destiné 4 abriter les Espagnols réfugiés,
puis les ouvriers de la Cartoucherie. Né en
1938, ce camp se situait sur un terrain au lieu-

dit La Ragquette, appartenant & I'administration
des Domaines, mais géré par |'Office public
des HBM. Le terrain appartient d'ailleurs tou-
jours a I'Etat. Les discussions pour le rachat
sont en cours.

Enfin, la cité Cépiere, derriere I'hippodrome,
sera achevée elle, en 1939. C'est la plus
importante des cités-jardins de Toulouse avec
pres de 200 logements.

Elle aussi a pour origine un camp qui servait a
loger des ouvriers travaillant a la Poudrerie.
Beaucoup ¢étaient alors originaires
d’Indochine. La encore, c’est I'Etat qui est
propriétaire, et I'Office gestionnaire, jusqu’a la
fin des années 80, date du rachat par
I"OPHLM.
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Les cités-jardins vont ainsi vivre leur destin. Et
finalement, au cours des années, faire tres peu
parler d’elles. Avec le temps, les locataires
acheteront dans certains cas leur logement.
D’autres pourront entreprendre des travaux.
Les loyers restent toujours trés modestes.
Aussi, les locataires investissent eux-mémes,
aménagent des petits salles de bains, des toi-
lettes plus confortables.

En majorité, ces réalisations restent des cites
ouvriéres, comme le montre une étude réali-
sée en 1937.

Les ouvriers représentent 41,6% des loca-
taires, les employés municipaux 18%, les
employés de chemins de fer 13,8%. Les
contremaitres et agents de maitrise ne repré-
sentent méme pas 1%.

Sans doute parce que la municipalité avait
prévu autre choses pour les couches
moyennes de la population.

Entre 1925 et 1939, I'Office va realiser 1.800
logements dans des immeubles collectifs.

Lle conseil d’administration de I'Office I'avait
prévu dés 1996, en préconisant, dans sa séan-
ce du 8 janvier “ que les classes moyennes
puissent trouver des appartements simples,
commodes et confortables a des prix abor-
dables, en rapport avec les ressources
modestes des petits rentiers, des fonction-
naires. “

Voild comment Montariol va dessiner une
série d'immeubles qui sont désormais fondus
dans le paysage de la ville.

Contrairement aux cités jardins, qui sont
excentrées, ces collectifs s'insérent dans la
trame urbaine. Pas vraiment dans le plein
centre, mais tout prés du coeur historique,
dans des quartiers résidentiels. Les terrains
sont plus chers. On construit donc en hauteur.
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Les loyers sont plus éleves. Lambiance est un
peu plus “bourgeoise”.

Le premier ensemble, déja évoqué, est le Parc
du Calvaire. Trois batiments et 164 logements.
U'extrémité nord de ce qui deviendra plus
tard la vaste cité d’Empalot. Il est érige en
1995, et quelques années plus tard, C'est tou-
jours & Empalot, le tour de Saint-Roch qui
comporte 72 logements.

En 1930, c’est Bonnefoy, avec 232 logements.
Suivent en 1931, 30 logements a Bourrasol, et
46 logements au coeur du vieux Saint-
Cyprien, la petite cité de la Lague...rue de la
Lague.

En 1939, 56 logements sont édifiés a Charles-
dle-Fitte.

En 1938, c’est un plus vaste ensemble qui est
réalisé dans le quartier des Sept-Deniers. En
bordure de Garonne, 271 logements consti-
tuent la premiére tranche de la Cité Madrid.
Qui devra attendre les années 70 pour se voir
protégée des coleres de la Garonne par une
digue...et les années 1980 pour que la réhabi-
litation et le travail social passe par cette cité
qui connaitra des moments délicats.

Enfin, c’est a cette époque que fut réalisée la
cité du Grand-Rond. Elle vit depuis I'existence
d’un long fleuve tranquille au bord du canal,
pourtant, elle suscita une véritable tempéte a
son origine. En effet, le projet date du 25
juillet 1931, prévoyait l'installation d’'un vaste
ensemble sur le terrain de I'ancienne usine
Bonnet, pres du Grand Rond.

Seulement voila | Ce projet prévoyait la réduc-
tion, dans de fortes proportions de I'all¢e
des Soupirs. Cette esplanade faisait partie du
vaste réseau de promenades dessinées au
XVllleme siecle par I'urbaniste Guillaume de
Mondran.

Dés que les plans furent connus, le bulletin
“I'’Auta” margua sa vive opposition: “ Esperons
aue I'on coupera les ailes & ce canard !”

Le canard survécu...malgré les “soupirs” de
I'Auta. Et il avala la moitié de la surface de
|'allée des Soupirs, au grand dam des
Toulousains de Toulouse. La construction
débuta en 1935, et s'acheva en 1937.
ensemble qui comprenait 344 logements,
abrita une caserne des pompiers ( la caserne
Boulingrin) et I'Etat y logea (et y loge toujours
1) des gendarmes.

La municipalité voulut convaincre du bien-
fondé de cette réalisation, qui pour la pre-
miere fois a Toulouse comprenait des “vidoirs
automatiques” pour les ordures meénageres.
On vy rajouta pour faire bonne mesure et
bonne propagande, deux sculptures: I'une de
Parayre représentant “ La ville de Toulouse
apportant le bien-étre la santé et le confort a

.

Le parc Toulousain, avec la piscine et le stadium est une realisation

ses habitants”, I'autre signée Drulle, ayant pour
théme : “Le soleil, I'air et la joie”. Tout un pro-
gramme !

En tout cas, en 1937, le député Emile Berlia,
toujours président de I'Office des Habitations
a bon marché pouvait présenter un bilan qu'il
qualifiait lui méme de “prodigieux”: 2.000
familles avaient ainsi été logées en 10 ans !

o

de l'ére Montariol, l'architecte de la ville de Toulouse des annees 30,
qui a congu la plupart des cités HLM de cette époque
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Résidence les Anges
FPlotos : OPAC TOULOUSE

LA CRISE DU LOGEMENT

| est des hivers qui sont plus
terribles que d'autres...Le 4 jan-
vier 1954, dans un abri de for-
tune guelgue part du cété de
Paris, un petit garcon meurt. De froid. La
France, qui sort des fétes de Noll a la
gueule de bois. A la gueule de honte. Et
n‘arrive pas a comprendre, alors que la
guerre est déja oublié et que I'on
semble avancer vers le progres, qu'une
telle misere puisse exister.

Surgit alors I'abbé Pierre. C'est un capu-
cin, originaire d'une famille tres bour-
geoise, et qui s'est battu et bien battu
pendant la guerre. A la Libération, il est
méme ¢élu député. Mais I'abbé va tres
vite s'intéresser aux plus défavorises, et
fonder la communauté d’Emmas.
Pendant I'hiver 1953-1954, il sera aux
cbtés des sans-abris. Qui sont légions,
mais gue I'on commence a voir cet
hiver 13 parce qu’il fait un froid glacial.
Un froid mortel...

Le déces de ce jeune enfant va com-
mencer de faire avancer les choses. ||
¢tait temps. Depuis la fin de la guerre, il
ne s'était presque rien passe sur le front
de I'habitat social. Car, bien évidem-
ment, le conflit a tout figé. Toulouse n'a
pas trop souffert, comparée a d'autres

villes qui ont été entierement rasées.

En 1946, I'on constate qu’en France
400.000 logements ont été détruits. Un
million et demi sont endommagés.

Une fois de plus, des millions de
Francais habitent des taudis, des loge-
ments insalubres, des pieces sales. Une
sorte de statu quo bizarre s'est instauré.
Les loyers sont réglementés. Aussi, les
petits propriétaires méfiants refusent
d'entreprendre des travaux. Lla pénurie
engendre aussi le marché nair....
Effectivement, la loi de réquisition des
logements vacants, celle dont on a
beaucoup reparlé ces dernieres années,
est votée. Mais seule une infime partie
des locaux disponibles sera réquisition-
née dans I'immeédiat apres guerre.

Dans certaines regions, des “squatters”
avant la lettre vont prendre possession
de ces logements vides. Par la suite, ils
formerent le mouvement des “castors”.

i s

1 MOl

A Toulouse, on vivra pendant longtemps
sur les acquis de la période Billieres. Le
plus gros effort a été fourni au début
des années 30. Juste avant la guerre, on
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livre la cité de la Cépiere, la cité Madrid, et le
Grand-Rond.

Par la suite, on reste sur un programme bien
modeste. 65 maisons au Récebédou en 1946,
et 19 logements en 1948 rue du Midi !
Pourtant, les besoins sont immenses. Les des-
tructions s'ajoutent a la dégradation de quar-
tiers entiers. LU'exode rural se poursuit, profi-
tant d’'un double mouvement. D’abord, un
essor de la mécanisation dans les campagnes,
qui rendent inutiles les nombreux bras d’an-
tan. D’autre part, un développement certain
de I'industrie. C'est le début des 30 glo-
rieuses, avec une expansion économique
dont la fleche restera obstinément pointée sur
le haut jusqu’au premier choc pétrolier.

A Toulouse, I'industrie aéronautique repart.
I’'Onia se porte bien (et réalisera d’ailleurs
guelgues années plus tard la cité Papus, non
loin de La Faourette, pour ses employés) et le
commerce refleurit.

Pourtant, on vit mal dans la Ville rose. En
1946, I'lnsee méne une enquéte et constate
que 40%, presque la moitié des Toulousains
habite dans un logement inadapté. C'est a
dire surpeuplé. Ce qui expliquera plus tard
cette propension des Ldtisseurs a réaliser des
logements de 3, ou 4 chambres, destinés a
des familles nombreuses.

Lors du recensement de 1954, une enquéte
portant sur 86.000 logements révele qu’un
appartement sur 5 ne dispose pas de |'eau
courante !

Un logement sur 3 seulement dispose d’'un
WC particulier. Sinon, c’est sur le palier, ou au
fond de la cour...

Enfin, la salle d'eau reste un véritable luxe: un
appartement sur sept seulement en est equi-
pe...

Des statistigues qui semblent meédiévales...et
gqui n‘ont pourtant qu’une quarantaine d’an-
nées...

Pour autant, le logement social ne “décolle”
pas. Les énergies sont braquées sur d’autres
objectifs.

Tout d’abord, a l'autre bout de la planete,
C'est la Guerre d’Indochine qui digere des
sommes d’argent considérables...

Ensuite, les gouvernants ont les yeux braques
sur les voyants de I'économie, et I'on songe
tout d'abord a redonner au pays ses infra-
structures industrielles.

Alors, évidemment, on parle de reconstruc-
tion. La, d'ailleurs, se pose un débat.

Faut-il bien reconstruire, ou tout simplement
...construire? La loi sur les dommages de
guerre avait imaginé une remise en 'état pure
et simple.

Mais les urbanistes ont des idées tout autres.
Et vont d'ailleurs trouver I'écoute d’un ministre
de la Républigque, Eugene Claudius-Petit. Qui
précisement est de I'avis de ces urbanistes.
Ce sera lui, qui notamment, encouragera Le
Corbusier. C'est une volonté marguée de
rompre avec le passé. Il y a une nouvelle idée
de la ville a explorer. Claudius-Petit voudrait
étre le Ministre de la...Construction, tout sim-
plement.

La réflexion est architecturale, mais aussi phi-
losophigue, politique. C'est dans ce courant
de pensée que sera concu 20 ans plus tard, le
Mirail...

Mais ces logements restent dans les cartons
ou sur les planches a dessin...

Alors, I'Etat tente de relancer la mécanique.
Comme on I'a vu, la loi sur les réquisitions
des logements vacants ne change pas grand
chose : personne ne I'utilise. La lol de 46 sur
la réparation des dommages de guerre et qui
décréte la reconstruction ne stimule pas
davantage le batiment.

Alors viendra la loi du 3 septembre 1947, Qui
avec la mise en place d'un taux réduit a 2%
remboursable sur 65 ans espére mettre la

relance sur les rails. o
On en rajoute une en 1948: C’est la création

de la fameuse allocation-logement destinée
aux familles les plus modestes, et les plus
nombreuses.

Mais ce n'est que tres lentement que les
choses vont se mettre en place.

En 1947 a Toulouse, I'un des administrateurs
de l'office préconise “I'éxécution d’'un vaste
programme qui puisse repondre aux éxi-
gences de la vie moderne, et a celle de I'hy-
giene sociale. Il ne s'agit pas de construire a la
légere, comme on I'a fait jusgu’ici, mais d’édi-
fier des immeubles sérieusement congus et
bétis, gui mette I'Office a I'abir de réparations
trop immédiates.”

Cet administrateur était assez sévere... Avec le
recul du temps, force est de constater que les
petites cités-jardins, les immeubles du Grand-
Rond ou de Saint-Roch sont encore largement
présentables soixante années plus tard...
Alors que Bagatelle n'était pas terminée que
de¢ja elle faisait peur.

Quoi gu’il en soit, la construction va
reprendre a un rythme en deca des nécessités
de I'époque.

Les seules opérations d’envergure sont a
Empalot la construction de la cité André-
Daste, en bord de Garonne. Livrée en 1957 et
en 1953, elle procure environ 300 logements.
Viendront ensuite Empalot-Poudrerie 1 et 2,
tout a fait a I'autre bout de la cité que nous
connaissons actuellement, avec 192 et 250
logements.

Par ailleurs, la cité de Jolimont sort de terre,
entre 19571 et 1954. En tout, 289 apparte-

ments.

La Cite Madrid avant la rénovarion
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Enfin, on rajoute une deuxieme tranche a la
cité Madrid, dont les premiers immeubles
avaient été realises avant-guerre.

C'est & cette épogue aussi gue se produit un
événement symboligue important. Les HBM
perdent leur nom. Elles s'appellent désormais
les habitations a loyers modérés. Les HLM
sont nées. On avait changé le terme pour qu'il
évite un petit coté péjoratif. A en juger parce
gue véhicule ce sigle 45 ans plus tard, on se
dit gue c’est sans doute raté !

I
L ur

jence

A la suite de 'appel de 'Abbé Pierre, le par-
lement va voter 10 milliards de crédits pour
réaliser ce que I'on appelera les cités d'urgen-
ce. A I'épogue, on commence a fabriquer de
facon industrielle les logements collectifs.
C'est le lancement des logements ¢cono-
migques normalisés, puis des logements
populaires et familiaux (LOPOFA ) destinés
aux plus défavorises.

A Toulouse, ces plans vont concerner un cer-
tain nombre de programmes: Vestrepain, qui
verra le jour en 1961, avec 275 logements,
Bagatelle 1, ( 250 logements) , Le Récébédou,
Rangueil, avec 150 logements en 1956,
Negreneys, avec 410 logements en 1959, et
Les Anges, 100 logements en 1957.

Mais cette période d'apres-guerre fut égale-
ment marguée , a Toulouse, par le logement
precaire.

Face & la pression des mal loges, on utilisa
tout ce qui pouvait étre utilisé. Ainsi, les
anciens camps militaires de la Cépiere et de
Bourrasol furent peu & peu transformés, pour
devenir des cités.

Le Récébédou, est un endroit situe sur la
commune de Portet sur Garonne....Mais il fait
partie du parc de 'office HLM de Toulouse.

Dans la premiere moitié de notre siecle, le
quartier du Récébédou se transforme en une
petite cité, destinée a accueillir les ouvriers
de la Poudrerie.

Puis viendra la Guerre d’Espagne, et I'endroit
se transformera en camps de réfugiés pour
les républicaions espagnols.

Plus tard, en 1940, ce sont les Juifs qui seront
internés au Récébedou.

Enfin, apres la guerre, cette cité repassera
dans le domaine des HLM.

Mais, on I'imagine, il s'agissait de construc-
tions sommaires, pour ne pas dire sordides.
A partir de 1973, une procédure de réhabili-
tation va se mettre en place, et faire dispa-
raitre peu a peu les traces de ce passé dont
les pages n’étaient pas toutes glorieuses. En
1977, I'office décida de la démolition du
“quartier noir” du Récébédou, et, en forme de
symbole, fut abattu en 1983 le chateau d'eau
construit en 1940, pour faire place a une nou-
velle tranche de pavillons.

Une autre cité d’urgence fut établie a la méme
époque & Montaudran. La encore, elle eut
heureusement une vie éphémere. Et fut rem-
placée en 1977 par la construction de 135
logements neufs. Autre endroit qui accueillit
bien des miséres a Toulouse, c'est le quartier
de Lalande-Trois-Cocus. Au tout début du
siecle, au Lazaret de Lalande se trouve l'an-
cien immeuble du Grand Séminaire. Il est
depuis longtemps destiné a héberger les per-
sonnes contagieuses... Mais, paradoxe, c'est
sur ce terrain que la ville a établi...le dépdt
d'ordures des quartiers nord | Ce dépdt resta
sur place jusgu’en 1939...

Entre temps, le Lazaret de Lalande est devenu
& son tour une sorte de cité d'urgence. Si le
grand séminaire disparait, des petites maisons
de fortune y sont construites vers 1960. C'est
la premiére cité Raphall.

Tres rapidement, ces maisons vont étre occu-

pées par les gens du voyage, qui commen-
ceront a se sedentariser sur ce secteur. Mais
au fil des annees, cette cité va se dégrader.
AU début des années 80, ce sont de véri-
tables taudis, insalubres, humides, délabreés,
ol courent les rats. Les familles s’entassent
avec 3 ou 4 enfants dans chague chambre.
D’autres maisons, a coté, sont abandonnées.
Des relogements sont proposés...Mais les
gitans ne peuvent imaginer d’aller habiter
dans des immeubles. C'est donc dans les
années 80 que disparaitra cette cité , qui lais-
sera peu a peu la place a une nouvelle cité,
faite de pavillons. Trois tranches (Raphall 1, 2,
et 3 ) qui seront réalisées entre 1983 et 1987.
Les cités d’'urgences quitteront le paysage
toulousain au début des années 80.
Seulement, pourrait-on dire.

Pour ce qui concerne Lalande, les discussions
se sont poursuivies prés de 6 années, entre

I'Office et la municipalité de Toulouse, et ce
n'est gu'en 1980, que I'OPHLM obtiendra le
permis de démolition.

Il est urgence que...I'urgence s’efface. Les
opérations se font suivant le systéeme du tiroir,
car I'objectif est de maintenir les habitants
dans leur quartier.

Toutes les cités de transit, ou d'urgence, vont
ainsi étre “traitées”. Montaudran, Saint-Simon,
rue Van Dyck ( aux Izards), et Récébédou.
Quant aux anciens camps militaires, I'état de
délabrement est trop important. Ils seront
vendus. Si misérables gu’elles fussent, les
cités d’urgence avaient au moins un avantage.
Elles étaient encore a I'échelle humaine.

Car, a la vielle des années 60, Toulouse ne va
pas echapper a un grand mouvement qui va
couvrir 'Europe de barres et de tours.

C'est I'ere des grands ensembles...
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’"EXPLOSION DEMOGRAPHIQUE

atir, batir a tout prix.
L'épisode n'aura duré
gu’une  vingtaine
d'années, mais il aura
considérablement
marqué la France et I'Europe. Si le phé-
nomene des “banlieues” existe aujour-
d’hui, c’est parce que, dans les années
50-60, on a cru gue, pour résoudre le
probleme du logement, la solution était
de bétir des grands ensembles...

Et si, aujourd’hui, architectes, urbanistes,
sociologues, ou méme hommes poli-
tiques s’accordent a dire qu'il s'agissait
d’une erreur, force est de constater qu’a
I'époque, tout cela semblait totalement
logique.

D’abord, d'un point de vue théorigue.
Dans le sillage de Le Corbusier, la plu-
part des architectes rejette I'idée de
ville telle qu'elle a toujours existée. Et
imagine des villes du futur faites de
grands dortoirs, de grandes zones
industrielles, de grandes zones de loi-
sirs, séparées les unes des autres.
Voitures individuelles et transports en
commun feront le lien.

Ensuite, la justification est démosgra-
phigue. Nous sommes en plein dans le
baby-boom. Des millions de familles

cherchent a se loger, et 3 loger ces
nombreux enfants de 'aprés-guerre.
Des 1963, il faut aussi absorber le choc
des rapatriés, qui débouleront en
quelgues semaines, puisqu’on leur avait
promis, de l'autre co6té de la
Méditerranée, “la valise ou le cercueil”.
Enfin, la réalisation est possible techni-
quement. On sait désormais parfaite-
ment maitriser le béton, et la préfabrica-
tion. On peut batir beaucoup, et au
moindre co(t. Dans le contexte de
boom économique des années 60, ce
sera le temps de la promotion reine, et
de la construction a tour de bras.

A Toulouse, les exemples les plus mar-
quants de cette épogue sont Bagatelle,
La Faourette, et Empalot. Et I'un des
promoteurs constructeurs les plus
célebres Déeromédii.

Plus tard, il y aura le Mirail, mais la
réflexion théorique aura été différente.
Sans pour autant d'ailleurs que le résul-
tat soit a la hauteur de ce que pouvaient
espérer les concepteurs...

rois cites Olle!é )nsilites siiccessivement sule swe
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Dés la fin des années 50, la ville de Toulouse
possédait un vaste domaine, a l'ouest de la
ville, autour du Chateau de Bagatelle. En
quelgues années, et au pas de charge, onvay
construire une cité qui accueillera a terme,
9.000 habitants. Une urbanisation a marche
forcée qui va s'étaler sur cing années.

Sur Bagatelle, les contraintes financieres ont
fortement pesé. Il fallait construire vite et pas
cher. Les architectes étaient convaincus, des
le départ, de s’engager dans une réalisation
qui, a terme, ne serait pas brillante. Mais la
mécanique de la construction a vite pris le
pas sur les conceptions urbanistiques. Et
méme, dans la pratique, ce sont les ingé-
nieurs, concevant des unités preéfabriquées,
qui ont pris le pas sur les architectes.

En 1959, livraison d'une premiere tranche de
251 logements. Deux années plus tard, la
seconde tranche est achevée, et comporte
204 logements.

Entre temps, les techniques de construction
s'améliorent ( si I'on peut dire ). On expéri-
mente le procédé Fiorio. Fini les murs de
briques. On pose des panneaux préfabriquees
en béton, et les toitures-terrasses remplacent
les toitures traditionnelles en tuiles. En 1964,
prés de 800 logements “Fiorio” a Bagatelle sont
livrés au public. Ce sont les barres de la rue du
Lot et de la rue du Gard.

Deux années plus tard, commence la construc-
tion, de l'autre coté de la rue Henri-Desbals,
de la cité de la Faourette. Elle sera tout aussi
démesurée, avec plus de 1.020 logements.
Mais Bagatelle ne sera jamais la cité modeme, confor-
table et accueillante dont révaient ses promoteurs.
D’abord, & cause méme de cette construction
hative et ininterrompue. Pendant des années,
les premiers habitants vont vivre dans un veéri-

table chantier, au milieu des boues, des grues,
des camions. Et puis, comme tout a éte réali-
s¢ & I'économie, les habitants n'ont guére de
respect pour ces ensembles. A La Faourette,
on se rend vite compte, par exemple, que
des conduites mal concues ou mal placées
font gqu’'au sommet des tours, on entend les
gosses qui s'amusent, ou qui jouent au ping-
pong...au sous-sol |

Sa

Au début, beaucoup de locataires s'installent
avec bonheur. Parce gu'ils disposent dans ces
nouveaux immeubles d’'un confort qu’ils
n‘ont jamais connu. Qui, avant les années 60,
disposait dans son appartement d’'une salle
de bain, par exemple?

Certains immeubles, notamment le long de la
rue Vestrepain, vont connaitre rapidement
une vie paisible, avec une population atta-
chée a son petit noyau de vie.

Actuellement, il y a encore beaucoup de
locataires qui ont fait partie des premiers arrives.
En revanche, au coeur de la cité, du cété dela
rue du Lot ou de la rue du Cher, la dégrada-
tion est plus rapide. Il n’y a bientét plus guere
de portes d'entrée en bon état. Les enfants
les démontent...et s’en servent de balan-
coires. Tout bétemment parce gu'aucune aire
de jeu, aucun espace pour eux n'a éte prevu.
Et gu'ils n'ont que la boue des chantiers, et
les débris des constructions pour s'amuser.

e le [}Jins

P

L =f_ﬂ[<:s Pci s el popu H ion J 4?1[? IVOPiSee

Pis | Alors que la construction de la cité n'est
méme pas encore achevée, il faut dé¢ja faire
face & une invasion de cafards !
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Baguatelle : le logement

social des années 60

Bagatelle a été construire dans
les annees 60.

e construction trop hative
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Immédiatement aussi, Bagatelle va aboriter des
populations défavorisées.

Et parmi eux, beaucoup d'immigrés, qui n‘ont
jamais connu ce type d’habitat. Et qui n'ont
pas été préparés a vivre ainsi dans des
immeubles révées sur les tables des archi-
tectes.

Ainsi, I'on se rend compte par exemple que
bien des locataires ne savent pas a quoi peut
servir le seche-linge qui est inclus dans l'ap-
partement. Chaussettes et pantalons vont
prendre I'air sur les balcons...tandis que I'ar-
moire électrique devient ...un garde-manger !
On a fait des économies de bouts de chan-
delles. A La Faourette, le sous-sol exigeait que
I'on creuse des profondes fondations. On
aurait pu alors en profiter pour réaliser des
parkings en sous-sol. Mais on n’en fait rien. On
estime que cela serait trop colteux, et inutile,
sans se douter que gquelgues années a peine
plus tard, la voiture serait accessiole a tous.
Autre bizarrerie, dle a la crise de Suez, et ce
qui était pour I'épogue une sorte de “choc
pétrolier “ : certaines HLM sont équipées de
..poeles a charbon | Cest ainsi que pendant
des années, on a vu les locataires monter leurs
seaux pleins d’anthracite sur 4 ou 5 étages !
Une erreur qui heureusement ne sera pas
répéetée, quelgues années plus tard, au Mirail.
La préfabrication a oublié I'isolation pho-
nigue. Les locataires qui travaillent ne peuvent
pas fermer l'oeil. Les premieres tensions
apparaissent...

D’'autant que des le début, le quartier n'a
aucun équipement social : les écoles voisines
sont obligées d’entasser les enfants dans des
classes surchargées...

Triste symbole : I’histoire du Chateau de
Bagatelle. Celui-ci avait été conserve, et la
mairie espérait le transformer en une sorte de
maison des jeunes et de la culture. Il se trou-
vait a 'emplacement des actuelles écoles

Georges-Hyon, et Clément-Falcucci, non loin
de la station de métro.

Mais en 1964, commenca une vague de van-
dalisme. Au début, il s'agissait simplement de
guelgues gamins du quartier, qui escaladerent
les murs, briserent les vitres, et grimperent sur
les toits, sans doute a la recherche de
quelgues aventures....

Mais peu a peu, I'exploration se transforme en
une véritable démolition. Par pans entiers, les
murs sont brisés, le toit est defoncé...

“ En guelgues mois, raconte La Dépéche du
Midi, le chateau est devenu maintenant le far-
west de centaines d’enfants qui, chague fois
gu’ils s'y rendent, courent des risques de
blessures graves dont les parents ne semblent
ppas avoir conscience...”

Mais apres les gosses, ce sont de vrais profes-
sionnels de la récupération qui envahiront les
lieux, pour procéder a un pillage systéma-
tique : le marbre des cheminées est déscellé.
Toute la tuyauterie est démontee, et empor-
tée, jusgu’aux installations électriques. Tout ce
qui est susceptible d'étre réutilisé ou revendu
disparait.

Au bout du compte, la mairie n'a plus d'autre
alternative que de raser le Chateau de
Bagatelle... Au grand dam des associations du
quartier gui auraient bien aimé garder ce
monument.

Malgré tous ces défauts, Bagatelle a vécu une
vie de quartier & part entiere. Et les habitants,
surtout ceux gui ont été les premiers a sy ins-
taller, sont attachés a leur cité. Depuis les
années 60, les arbres ont pousse le long des
allées, et il fait bon aller flaner sur ces mails.
Les gosses jouent dans le petit bois. Et les
écoles Falcucci, Moliere a Bagatelle, Sylvain
Dauriac a la Faourette se sont installées. Les
€quipements sociaux ont suivi.

La réhabilitation fut votée le 23 octobre
1978... Elle est toujours en cours.

Empalot? Un quartier a I'histoire curieuse...

Du temps des gallo-romains, Empalot souffrait
d’une véritable surpopulation... Mais les habi-
tants de ce petit coin de terre en bordure de
Garonne n'etaient guere turbulents. En fait, le
lieu était une tres vaste nécropole, et I'on esti-
me qu'a une épogue, elle pouvait accueillir
50.000 sépultures...

Des corps allongés sur une litiere, ce qui se
disait “feretrum” en latin... Et il n'est pas
nécessaire d'aller bien loin pour trouver la rue
du Ferétra.

Le Chapitre de Saint-Etienne s'intéressa vers la
fin du Moyen-Age a ces champs couchés au
bord du fleuve. Il y édifia une église, Notre-
Dame du Férétra, qui hebergea les religues de
Saint-Thomas d’Aquin. Un édifice, qui, a cet
endroit ou les coleres de Dame Garonne sont
freguentes, fut inondé plusieurs fois.

C'est au XVeme siecle cependant que les reli-
gieux firent I'acquisition de ce terrain a un
paysan nommeé Palot. Pas besoin d'aller cher-
cher plus I'cin I'origine du nom de ce quartier.
=t si I'on parle aujourd’hui de poudrerie, cela
ne date pas d'hier. Il y avait au bord du fleuve
un moulin, mais qui avait un grain un peu par-
ticulier &8 moudre: de la poudre & canon, pour
les Capitouls. Naturellement, le roi de France
ne laissa pas ce privileges aux édiles toulou-
sains, et le moulin devint manufacture rovale,
avec un certain Antoine Salacroux, pour
maitre poudrier.

Il ne faisait sans doute pas bon de vivre a
proximité, puisque I'établissement explosa six
fois !

C'est en 1852 que commenca la construction
dle la Poudrerie nationale.

Vers 1600 les religieux batissent le couvent
des Récollets. Deux siecles plus tard, c’est la
maison des prétres du Calvaire. Au delg,

quelgues baragues d’artisans, quelgues
constructions hatives, rien de plus. En fait, jus-
gu’au debut du siecle, on venait 8 Empalot se
débarrasser de ses ordures | Comme a
Lalande... Décidement, I’habitat social &
Toulouse ne pousse pas sur de l'or...

Tout commenca pour de bon en 1930, sur le
cimetiere de I'église Sainte-Marie des Anges,
avec les premieres HBM du Calvaire. Trois
patiments, et 166 logements. Opération pro-
longée deux ans plus tard avec les 72 loge-
ments de I'HBM Saint-Roch.

Mais ce n’est qu’'apres la guerre gque les
choses sérieuses vont commencer. C'est
André Daste maire adjoint chargé du loge-
ment, qui va proposer en 1949 au Conseil
municipal de Toulouse, le programme de la
Cité qui porte aujourd’hui son nom.

14 batiments, dont 8 face a la Garonne, sont
réalisés entre 19571 et 1955. Aérée, a dimen-
sion humaine, la cité Daste est considérée
comme une reussite, bien gu’elle soit deja sur
le modele des grands ensembles.

Mais les choses vont se compliquer. En
quelques années, les prix des terrains ont
grimpe. Loffice doit restreindre ses achats.
Mais en méme temps, la bataille du logement
devient cruciale . En 1957, Raymond Badiou,
maire de la Ville, estime qu’il faut construire
3.000 logements par an a Toulouse.

Alors, la construction va commencer 3
Empalot. De 1955 a 1958, c’est la réalisation
d’Empalot-Poudrerie. 3 immeubles de 192
appartements, puis 4 batiments de 250 loge-
ments.

Mais cela ne suffit toujours pas. Louis
Bazerque, en novembre 1958 affirme en
Conseil municipal: “ Soutenir I'action de
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I'Office c'est la seule solution économigue a
la crise, permettant le logement a des prix rai-
sonnables de la foule des travailleurs et des
mals loges peu fortunés. “

C'est ainsi que de 1960 & 1965, va surgir de
terre le plus”gros morceau “ d’Empalot. Entre
la cité Daste, et Empalot-Poudrerie, on va réa-
liser une troisieme cité. On l'appelera
Empalot-Daste, 1.300 logements. Construits
par un grand prix de Rome, I'architecte Dufau,
ces 11 barres atteignent douze étages. Mais
force est de constater qu'a cette époque des
années soixante, nombreux, trés nombreux
ont été les prix de Rome qui ont posé sur la
France de grands parallélipipedes de béton.
Malgré les noms provencaux des rues qui les
entourent, ( rue de Fréjus, de Draguignan, de
Grasse, de Canne, der Menton...) on cherche
le soleil au pied de ces immeubles gris.

Cet ensemble, Empalot-Daste, sera réalisé sur
le Champ du Loup. Un endroit qui accueilla
pendant longtemps des Gitans. Au début
des années 30, un promoteur veut y batir une
cité ouvriere. La municipalité combat cette
initiative parce qu'elle se réalise sur une zone
considérée comme inondable.

Cependant, il y poussera une vingtaine de
petites maisons, relativement coquettes,
méme si, a cote, subsistaient des cabanes de
planches et de téles. Certains de ces bara-
guements étaient les vestiges d’'une cité en
préfabriqué, construite dans I'immeédiat
apres-guerre, pour remplacer les habitations
détruites lors du bombardement du Champ
du Loup, dans la nuit du Ter au 2 mai 1944,
En 1956, le projet d’urbanisme prévoit I'ex-
propriation d’une quarantaine de lots dans ce
secteur... OU I'on avait pourtant fait venir I'eau
courante, le tout-a-I'égout, et ou 'on avait
déja aménagé des trottoirs en ciment ! Peu g
peu, ces maisons ont été rasées, et rempla-
cees par les barres.
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En guinze années, la cité avait été construite...
Et I'on, s'apercevait au début des années 70
gu’elle n'avait guasiment pas d’equipements
socigux !

La Faourette, Bagatelle, et Empalot sont les
trois plus grands ensembles toulousains de
cette période 1960-1970. Il faut cependant ne
pas oublier d'autres cités importantes. Et tout
d’abord, la cité Bourbaki, qui s’installe aux
Minimes, non loin de la barriere de Paris.
Réalisé en trois tranches, la citeé comporte 438
appartements. Une troisieme tranche est
implantée a la Cité Madrid. Une tranche de
trop, peut-étre, car des lors, cet endroit va
connaitre quelques troubles qui ne s'acheve-
ront gu’une dizaine d'années plus tard, avec
les premieres procédures de réhabilitation, et
un encadrement social renforcé.
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vie el mort d une verrue : ire | PIqu lepie

Enfin, c’est le début de la cité des Izards, qui
elle aussi connaitra des difficultés par la suite.
9287 logements sont livrés en 1964 a lzards 1.
Viendront ensuite |zards 2 en 1975, avec 94
logements, puis un an plus tard, en 1976
|zards 3, avec 114 logements. Dans ce cata-
logue, il ne faut pas oublier de mentionner
I'histoire éphémere de La Briqueterie. |l
s'agissait de quatre grosses tours, qui avaient
été construites en 1962, du cété de I'avenue
Saint-Exupéry, en bordure de la voie de che-
min de fer.. Il ne s’agissait pas de logement
social a proprement parler, mais d’'une pro-
motion privée réalisée par des investisseurs
dont beaucoup étaient des rapatriés
d’'Algérie. Tres rapidement, ce sont des
familles d'immigrées qui se sont installées
dans ces lieux. On y compta jusqu’a 50 % de
Maghrébins, 30% de Portugais, et 20%
d’Espagnols. Rapidement aussi, les proprié-

Les constructions industrielles des années 60

taires se sont désintéressés de cet ensemble.
La Briqueterie est tombée dans I'abandon.
Plus aucun ascenseur ne marchait, plus une
seule vitre ne tenait sur les portes d'entrée, les
appartements étaient totalement insalubres.
Un jour, des employés du gaz venus proceder
a des vérifications décelerent...7 fuites ! La
catastrophe avait été évitée de justesse.
Devant I'ampleur de la dégradation, et devant
aussi les difficultés sociales, toute réhabilita-
tion paraissait utopique. Des la fin des années
70, il était devenu évident que la seule solu-
tion pour résoudre le probleme de la
Brigueterie était la demolition. Le conseil
municipal décida de la supprimer en mai
1977. Pendant de longs mois, 'OPHLM, des

assistantes sociales, des élus, des travailleurs
sociaux ont travaillé au relogement des 200
familles qui habitaient cet ensemble. Elles ont
¢te relogées en majorité par 'OPHLM, a
Empalot (26), au Mirail ( 29), a la Faourette
(14 ), au Sept-Deniers (14), a Bourbaki, a la
Cité des Izards, a la cité de la Gloire, et dans
divers endroits de la ville. On avait eu le
souci & ce moment d'éviter de surcharger un
quartier déja délicat : seules quatre familles,
gui en avaient fait la demande expresse, ont
été relogées a Bagatelle. Et le mardi 29 avril
1980, a 10 heures du matin, 4 kg de TNT seu-
lement venaient a bout de 100.000 tonnes de
béton : “Le demier souffle de la Briqueterie “
titrait La Dépéche du Midi “.
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Le lac de la Reynerie, au coeur de la cité nouvelle

o

LA MATIERE ET LA PENSEE

es deux éléments ont pu
bouleverser, en a peine
un demi-siecle, I'évolu-
tion architecturale. Pour
I'ensemble des constructions, mais aussi pour
I'habitat social.

La matiere, ce sont évidemment les matériaux
de construction qui ont évolué & grande vites-
se. Avec eux, des possibilités inconnues
auparavant. Le béton armé, la préfabrication
vont offrir aux architectes le champ libre.

la pensée, c’est tout d’abord 'évolution des
exigences en matiere de moeurs, notamment
d’hygiene.

‘On a voulu adapter petit a petit I'habitat aux
exigences du confort moderne” raconte
Nicole Roux-Loupiac, architecte a Toulouse.
Et puis, il y a eu une utopie. Un réve des urba-
nistes gui a considérablement influencé I'ar-
chitecture de la seconde moitié du XXeme
siecle, et dont les régles ont été établies par
la fameuse Charte d’Athenes.

‘Dans les années 60, explique Jean Sassus,
architecte également a Toulouse, les urba-
nistes se sont appuyés sur la Charte
d’Athenes. On avait le souci d’organiser le
développement de la ville suivant des criteres
nouveaux. La Charte d’Athénes définissait 3

grandes zones d'activités humaines. Une zone
pour habiter, une zone pour travailler, une
Zone pour se ‘récréer’, c'est a dire une zone
de loisirs et de culture...”

La Charte d’Athenes a été élaborée en 1933. ||
s’agissait de la guatrieme réunion du CIAM, le
Comité interational d’architecture moderne,
qui s’est tenu dans la capitale grecque. A
I’épogue, les animateurs de ce mouvement
¢étaient principalement des architectes suisses,
comme Moser, ou Steiger. On était dans cet
entre-deux-guerres, marqué par une evolu-
tion considérable de la culture en Europe. Et
I'on recherchait des pistes originales pour
I'avenir. Cette Charte ne s'est pas imposée tout
de suite. Les travaux d’Athenes ont sommeillé
longtemps, puis sont réapparus sous forme
d’une publication en 1942, qui n'a pas eu un
grand succes: on était en plein conflit. Mais,
en 1957, Le Corbusier la fit resursgir. Il en fixa
toutes les théories, et toutes les implications.
La ville telle gu'elle existait jusqu’alors est reje-
tée. La Charte définit des grandes zones bien
distinctes.

D’abord, des centres d’habitation, avec des
‘cellules” de vie confortables, spacieuses,
héritieres de la tradition des hygienistes. Le
Corbusier les imagine de préférence tres en
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hauteur. La verticalité est fille de la technolo-
gie. Loin de signifier I'entassement qu’on lui
préte aujourd’hui, elle symbolise I'élévation
de I'homme. Deuxieme zone d'activité : le tra-
vail. Des usines, des ateliers, des bureaux,
dans des centres qui leurs sont exclusivement
resernves.

Enfin, la Charte d’Athénes prévoit aussi de
vastes espaces de loisirs, des stades, des jar-
dins, des parcs, des théétres, ol s'exercent le
sport et la culture.

‘Clest, poursuit Jean Sassus, une organisation
spatiale de la ville qui comporte un aspect
fondamental : il faut se déplacer | Voilda com-
ment naissent les rocades, qui sont dans la
logique du développement de la voiture.
C’est une rupture fondamentale avec la ville
traditionnelle, ol dans un méme lieu toutes
les fonctions sont rassemblées.

C'est une quatrieme zone, celle des déplace-
ments, dont on voudra qu’elle soit autant que
possible en sous-sol : c’est I'idée de Candilis
pour le Mirail, avec une surface réservée aux
piétons, et un sous-sol pour les voitures.

‘Si I'on a pu construire des grands ensembles
sur ce mode, c'est que cela correspondait
aussi a un Etat qui, a I'époque était tres plani-
ficateur. Aujourd’hui, on a abandonné les
fameuses ZUP (Zone & urbaniser en priorité).
Mais a I'époque, elles se réalisaient sous I'im-
pulsion de I'Etat, en ne comportaient jamais
moins de 500 logements” rappelle Nicole
Roux-Loupiac.

Toute une génération d'architectes a adhéré a
Cette charte d’Athenes, qui était portée par le
plus prestigieux d’entre eux, Le Corbusier.

" Aujourd’hui, tout le monde s'accorde & dire
que c’était une erreur de raisonner ainsi...
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constate Jean Sassus. Mais & I'époque, cela
semblait une maniére scientifique d’'aborder
le probleme urbain. “

‘Aujourd’hui, on se tend plus vers une adap-
tation @ un mode de vie différent : il y a une
volonté de réinscrire I’habitat dans la ville”
estime Nicole Roux-Loupiac.

Il'y a donc eu, a Toulouse I'avant Charte
d’Athénes, et I'apres. Avant, c’était Montariol,
et les cités jardins. Elles étaient encore
incluses dans la ville, et optaient pour une
logigue villageoise. Elles avaient une logique,
une forme urbaine traditionnelle, ‘comparable
a l'organisation d’'une bastide” estime Jean
Sassus. ‘Méme une construction comme le
Grand Rond s’oppose aux barres. On vy retrou-
ve un alignement par rapport a la rue, des
places de stationnement, des arbres...”

Mais la fameuse Charte a également trouvé sa
justification dans I'industrialisation. Elle a
emergé a une épogue oU il était indispen-
sable de construire, et de construire beau-
coup. C'est 'apparition de la préfabrication,
gui a connu ses heures de gloire, tant &
Bagatelle qu’au Mirail .

" Cette industrialisation de la construction,
constate Jean Sassus, génere une architecture
de barres et de tours. Nous nous trouvons
dans une logigue de production. C’est & cette
epogue que I'on voit apparaitre les fameux
chemins de grues. Cela aura une incidence
enorme sur la conception. Il faut penser qu’a
I’époque, des entreprises construisaient &
elles seules 3.000 logements | Et tous iden-
tiques. Il y avait les mémes modeéles pour
construire des écoles, des gymnases, des col-
leges. C'était I'empilement d’éléments répéti-
tifs. Alors, que maintenant, nous savons que la

diversité d’'une ville vient de la confrontation
de toutes ses architectures.”
‘’évolution s’est aussi faite en fonction de
'adaptation progressive aux normes de
confort, ajoute Nicole Roux-Loupiac. Du
temps des HBM, on se contentait de faire
venir I'eau courante. Plus tard, le bac a
douche devait aussi servir pour la lessive.
Apres les années 60, on est passé aux ascen-
seurs, Qui  auparavant, etaient rarissimes, sur-
tout dans les logements sociaux. Au moment
du premier choc pétrolier, les normes se sont
orientées vers |’isolation thermique.
Aujourd’hui, le souci majeur est devenu l'iso-
lation phonigue. Toutes les autres préoccupa-
tions sont résolues.”

" La Charte d’Athénes révait d’introduire la
lumiere dans les logements, précise Nicole
Roux-Loupiac. Cette grande lumiere que les
hygiénistes appelaient de leurs voeux pour
lutter en particulier contre la tuberculose.
'apparition des points porteurs a permis
d’ouvrir de grandes baies vitrées dans les
logements. C'était une démarche généreuse.
Par ailleurs, il faut remarquer que les loge-
ments sociaux étaient tres grands, dans les
années 60-70. Offrir de la surface, grace au
progres technigue, signifiait offrir de la liberte.
Aujourd’hui, avec la crise et les colts des ter-
rains et de la construction, les espaces se sont
réeduits.”

Une autre caractéristique de cette fameuse
Charte d’Athenes était un relatif mepris pour
fout ce qui avait pu étre construit avant elle.
Certes, elle reconnaissait le droit de vivre a
certains éléments du patrimoine historique,
mais du bout de la plume. Elle portait en elle
une haine de ce gqu'elle appelait ‘les taudis”.
Et préconisait donc de dégager tous les
monuments d’intérét de cette ‘gangue” de
vieux immeubles qui les entouraient. Lidée
¢tait de raser tout ce qui se trouvait, par

exemple autour des cathédrales, ou des cha-
teaux, et de transformer I'espace libéré en
parcs, zones vertes, ou promenades... On
peut penser que bien des urbanistes ont trou-
vé 1a la justification de la destruction massive
d’anciens centre-villes historiques.

Aujourd’nui, il s'agit de traiter I'héritage de la
Charte d’Athénes. A la fin des années 70, tout
ce processus s'est stoppé brusquement. Le
marché s’est effondré. Les usines de prefabri-
cations se sont arrétés ( apres avoir été
copieusement rentabilisées ). Et surtout, les
architectes ont pris conscience gu’ils s'étaient
engagés sur une mauvaise voie. Les réalites
sociologiques des banlieues, le malaise des
grands ensembles démentaient de facon for-
melle, les théories de la Charte d’Athenes.
‘Désormais, explique Jean Sassus, les échelles
sont réduites. Les immeubles sont réalisés de
maniere artisanale, et non plus industrielle.
C'est le retour a I'ancienne référence urbaine.
Maintenant, on retourne méme a la conquéte
du centre-ville, avec des micro-opérations,
sur d’anciens immeubles. La, par contre, il
s’agit d’'une démarche tres intelligente, de
réintroduire du logement social dans les
centres-villes. Ainsi, on retrouve la possioilite
de recréer une véritable mixité. Et un habitat a
I'échelle humaine.”

‘C’est a la fois un travail d'architecte, de tech-
nicien, mais c’est aussi un travail qui appar-
tient aux municipalités, affirme Nicole Roux-
Loupiac. Dans un premier temps, il faut traiter
les dysfonctionnements, et remettre les loge-
ments aux normes indispensables : on refait
donc les plomberies, I'électricité, des locaux
vide-ordures, des halls d’entrée. Ensuite, il
s’agit de revoir la voirie. Faire en sorte que les
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Le Mirail, le réve de Candilis...

voitures ne passent plus sous les fenétres des
habitants, mais laisser des cheminements pié-
tonniers. Il faut rajouter des commerces, pour
activer le tissu social.

Nicole Roux-Loupiac fait aussi observer que
certaines cités, de par la disposition des
“barres” sont repliées sur elles-mémes, cou-
pées du reste de la ville.

Il ne faut pas hésiter a faire sauter ces “ver-
rous”, pour permettre la circulation dans ces
ensembles et ouvrir vers la ville.”

Maintenant, les architectes savent, selon I'ex-
pression de Nicole Roux-Loupiac, qu’une
reflexion civigue est un préalable pour
chaque opération d’'urbanisme. "L'espace
public a disparu, constate Nicole Roux-
Loupiac, alors, aujourd’hui, tout le travail
consiste a recréer des espaces qui permettent
une vie sociale. On ne peut plus juxtaposer
des cités. La ville doit étre un tout avec des
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liaisons d’un quartier a un autre. Le mouve-
ment de la Charte d’Athenes était une utopie
sociale qui n'a pas fonctionné. Il a réussi a
loger des gens. Il n’a pas réussi a les faire
habiter.”

Les 70 ans de I'Office HLM de Toulouse: plaguette réalisée sous la direction de Marie-Christine
Jaillet et Denise Jeanmart

Un siecle d’habitat social, numéro hors série de HLM aujourd’hui (Mai 1989)

L'Empal’Odyssee, ouvrage collectif sous la direction de Philippe Berthaut

Dictionnaire des rues de Toulouse, par Pierre Salies (Editions Milan)
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Bagatelle : des lieux de vie...
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par entre sur la vi louse
70 % du parc HLM du département est concentré sur la ville de Toul

1

LETAT DES LIELIX

| fait bon vivre & Toulouse”. Cela
se vérifie dans les chiffres de la
population. Attirés par I'image
de la ville, par son développe-
ment, les nouveaux Toulousains
sont chaque année plus nombreux. Et
I'agglomération connalt une forte crois-
sance démographique depuis 15 ans.
Mais il faut se loger.

La demande de logements sociaux n'a
Cessé de s'accroitre durant cette méme
période. Toujours plus. Il faut toujours
plus de HLM. Mais les besoins ont évo-
lués. La demande est différente.
Aujourd’hui, le logement social
accueille des étudiants, des personnes
agees, des familles de plus en plus fré-
quemment monoparentales, des
ménages de plus en plus nombreux du
fait de I'éclatement de la cellule familia-
le.

De plus, la demande “trés sociale” a
€galement augmenté : des hommes,
des femmes, des foyers aux revenus de
plus en plus modestes.

Autant de gens qui frappent & la porte
des organismes HLM.

L'agglomération a pris en compte ces
besoins grandissants. Le rythme de la
construction s’est considérablement

acceleré ces derniéres années. Il a profi-
té de l'augmentation des financements
de I'Etat depuis 1990.

En 1994, par exemple, entre les appar-
tements neufs et ceux qui ont été ache-
tés dans le parc ancien, 1.363 loge-
ments supplémentaires ont été mis en
location dans I'agglomération toulousai-
ne. Cette méme année, 1.177 HLM ont

¢té mis en chantier. o
Sur le seul territoire du district €1

1.148 logements sont construits en
moyenne chaque année depuis 1990
dont plus de 600 & Toulouse.

AU Ter janvier 1995, si I'on englobe la
zone de Muret et la commune de Saint-
Jory, I'agglomération comptait ainsi
492.672 HLM. A elle seule, elle ras-
semble 92 % du parc locatif social du
departement. Alors que 45 % des com-
munes ne possedent la moindre HLM |
Mais il y a du mieux. Quelques années
plus tét, on en dénombrait 60 %.

La carte du logement social dans I'ag-
glomeration fait apparaitre des dispari-
tés géographiques importantes au sein
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méme du Grand Toulouse. Ici, la banlieue ne
s’est pas construite en périphérie de la métro-
pole mais a Toulouse méme. 30.000 HLM sont
situés sur le territoire de la capitale régionale.
Soit plus de 70 %. En ajoutant Blagnac,
Colomiers et Muret, les 4 principales com-
munes de I'agglomération réunissent 86 % du
parc. 4 villes qui, a la différence de leurs voi-
sines, se sont dotées de longue date d'une
politique de I'habitat. Alors que dans nombre
de communes, la question du logement reste
encore davantage abordée lors des réunions
du CCAS (centre communal d’action sociale)
que pendant le conseil municipal.

A Toulouse, c’est le sud-ouest de la ville qui
accueille le tiers des logements sociaux. Le
long de la rocade, le Mirail, Bagatelle, la
Faourette, Tabar et Bordelongue regroupent
392 % du parc de I'agglomération. Méme si
I'on note une progression, les HLM demeurent
peu nombreux en centre ville ol ils ne repre-
sentent que 2 % des résidences.

Trois bailleurs principaux émergent sur
1 Toulouse et le district : 'OPAC (ex Office
| public HLM) de Toulouse, Patrimoine SA
| d’'HLM et la SA HIM Les Chalets. A eux trois,
' ils possedent les deux tiers du parc. A lui
seul, I'office en réunit un tiers avec ses 13.034
logements. Patrimoine en compte 6.925, Les
Chalets 5.495.

Mais de nombreuses autres societés HLM
interviennent sur I'ensemble de I'aggloméra-
tion : Promologis SAMAI (3.799 logements ),
SA HLM Colomiers (3.183), SA HLM Nouveau
Logis (2.380), SA HLM Université (1.883), SA
HLM Cité Jardins (1.880), Office départemen-
tal (1.043), SA HLM Atlantique (963), SA HLM
Papus (951), SEM Colomiers résidence (640),
SEM Léguevin (107), SFHE 34 (130), SA HLM
Habitation (51).

M

Dans son Atlas du logement locatif et social
edité en 1992, I'agence d’urbanisme de 'ag-
glomération toulousaine constate que “I'offre
locative sociale est limité”. Le parc HLM repré-
sentait

en 1991 14 % des résidences principales.
Méme si ce chiffre atteint 16,5 % en 1995, |l
reste inférieur au taux de nombreuses métro-
poles régionales. Les HLM représentent 23 %
des résidences principales a Lille, 21 % a
Saint-Etienne, 19 % a Lyon.

“Cet écart s'explique pour I'essentiel par I'his-
toire du développement urbain et écono-
migue de I'agglomération toulousaine, beau-
coup plus récent que celui des aggloméra-
tions traditionnellement ouvrieres du nord et
de l'est de la France. La construction de plus
de 11.000 logements HLM depuis 1975 a
réduit I’écart sans rattraper le retard”,
remargue I'AUAT dans son Atlas.

Les destructions dues a la guerre ont égale-
ment imposé une reconstruction massive dans
les villes du nord de la France ou le logement
social s’est plus rapidement développé de ce
fait. Un phénomene qui a épargné Toulouse.
Dans la Ville rose, beaucoup de copropriétes
ont joué un réle social important durant cette
période de |'apres-guerre.

Le 31 décembre 1994, on dénombrait ainsi
8.621 demandes en instances, soit une hausse
de 6 % en un an. Durant cette année 94,
gréce a I'augmentation de la construction,
5.400 familles avaient pourtant pu emmenager
dans une HLM. Or les mouvements dans le
parc ont tendance a se stabiliser. Les ménages
restent de plus en plus longtemps dans leur
appartement. L'effet de la situation écono-
migue qui les conduit & repousser leur projet
d’accession a la propriété voire qui leur inter-

dit d’en avoir. En raison encore de I'augmen-
tation des loyers dans le privé. Les familles
preferent conserver leur HLM qui leur donne
droit a I'APL (Aide personnalisée au loge-
ment). Et puis, habiter dans une HLM, ce
N'est plus ressenti comme une situation déva-
lorisante. L'image

des organismes HLM s’est nettement amélio-
rée. La qualité de la construction y est aussi
bonne que dans le privé. Le gros effort de
réhabilitation a sans aucun doute grandement
contribué a cette modification de Ia percep-
tion des organismes. Bref, le parc social a vu

sa competitivité s’'accroitre,

4.033 ménages ont quitté le parc en 94, ce
qui représente un taux annuel de rotation d’un
peu plus de 10 % en diminution par rapport
aux annees précedente. Parallélement, le taux
de vacance reste bas (1,6 %) méme s'il a ten-
dance a progresser légerement. Toujours en
1994, 671 appartements sont restés libres
pendant plus de 3 mois. Principalement
parce qu'ils devaient faire I'objet d’'une réha-

bilitation ; c’est le cas pour deux tiers d’entre
eux.
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Pour le tiers restant, c’est parce qu'ils étaient
situés dans des quartiers peu attractifs de
Toulouse, des quartiers victimes de leur repu-
tation comme Bagatelle et Bellefontaine
notamment ol on note une absence de can-
didats.

Globalement, si Toulouse est moins deman-
dée, I'attraction de la périphérie est par
contre en progression. LU'effet d’'une offre
accrue en banlieue certes, mais qui reste
pourtant insuffisante. L'étude des secteurs
demandés illustre 1a encore le désequilibre
qui caracterise 'agglomération. La différence
entre I'offre et la demande ne cesse d'aug-
menter dans le sud-est : & Saint-Orens, a
Llabege, & Escalquens, & Castanet. Corriger les
déséquilibres

Depuis quelques années, 'attitude des maires
a changé. Mémes les plus réticents se tour-
nent désormais vers le logement social. Quel
maire n’a pas des familles en difficulté a loger ?
Quel maire n'est pas sollicité par des jeunes
couples qui souhaitent vivre sur sa commune ?
les villes de I'agglomération ont non seule-
ment pris conscience de ces déséquilibres,
mais elles s'efforcent de les corriger suivant
en cela les orientations fixées par la loi Besson
(sur le droit au logement) et la loi d’orienta-
tion sur la ville (LOV) qui leur imposent
notamment de “diversifier les types de loge-
ment dans chague agglomération, commune
ou quartier” tout en leur fournissant les
moyens juridigues et financiers pour interve-
nir. Cette politique s'est concrétisée par le Ter
contrat de ville signé en novembre 92 .

Le contrat de ville comprend un important
chapitre sur le logement social en affichant sa
volonté de corriger les inégalités geogra-
phigues par une meilleure répartition geogra-
phique. Comme I'impose la loi d'orientation
sur la ville, il a pour cbjectif : la création d'un
parc public & loyer réduit (200 logements par

an répartis a parité entre Toulouse et les autres
communes) ; la mise en place d'un program-
me social thématique (PST) pour mobiliser le
parc privé a caractere social dans le parc
ancien de Toulouse ; I'élargissement du fonds
de solidarité pour le logement (FSL) a
I'ensemble des communes du département ;
et la poursuite du programme de réhabilita-
tion dans les quartiers bénéficiant d’un dispo-
sitif de Développement social urtbain (DSU).
En 1994, un deuxieme contrat de ville est
signé. Cette fois, 25 communes le paraphent.
Intégré au contrat de plan Etat-région, il reaf-
firme le droit au logement et a la ville.

4 ans apres la signature du premier contrat de
ville, on peut en mesurer les effets concrets
sur le terrain. Lobjectif initial qui prévoyait la
construction d’un millier d’HLM chaque année
est bien atteint.

Et puis le contrat de ville a jeté les bases
d’une véritable intercommunalité. Une inter-
communalité qui a inconstestablement favori-
sé cette “vision” d’agglomération. Le rappro-
chement des communes va dans le sens
d’une gestion plus solidaire et d’une déve-
loppement plus équilibré du parc locatif
social. Le district du Grand Toulouse est ainsi
le premier a s’étre doté d’un plan local pour
I'habitat (PLH), lequel a été signé en mars 96.

Outil de mise en oeuvre du droit a la ville et
du droit au logement et outil de programma-
tion, le PLH s’appuie d’abord sur un diagnos-
tic. Il releve “une tension forte sur le parc
locatif social public et privé”. Du fait de “la
diminution de I'offre locative privée a carac-
tere social par démolition” notamment. Les
vieux immeubles du centre de Toulouse et de
ses faubourgs, souvent vétustes mais a loyer
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réduit, remplissent une vocation sociale. Mais
ils sont de moins en moins nombreux.
Beaucoup ont été démolis pour laisser la
place a des programmes immobiliers. On
constate €galement une transformation d’usa-
ge. Des appartements cedent la place a des
bureaux ou a des commerces. Cette tension
s'explique encore par “I'augmentation des
demandes de ménages trés peu solvables”.

Le diagnostic du PLH remarque encore “un
mangue de diversité dans |'offre de loge-
ments” : toujours le probléme de I'inégale
répartition géographique du parc public,
mais également un manque de mixité (des
petits logements au centre, des grands en
périphérie). Les actions du PLH ont pour
vocation de remédier & cette situation grace
au partenariat.

C'est la caractéristique principale de I'en-
semble de ces structures et de ces dispositifs
intercommunaux : le contrat de ville, le district
du Grand Toulouse et son programme local
de I'habitat mais également le syndicat mixte
d’étude de I'agglomération toulousaine
(SMEAT) mis en place dans le cadre de la
révision du schéma directeur reposent tous et
imposent un nécessaire partenariat.

lls ont certes rapproché les ¢élus des diffé-
rentes communes de I'agglomération. Mais
pas seulement. LEtat est également présent &
leur coté. lls associent aussi les organismes
HLM, eux aussi signataires du contrat de ville
par le biais de leur groupement départemen-
tal qui participe aux cotés des collectivités
locales a la définition des programmes de
logements sociaux.
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Résidence St Exupery - apres rehabilitation
Phora : OPAC TOULONSE

Enfin des professionnels du logement privé et
des associations et des travailleurs sociaux qui
accueillent et accompagnent les personnes et
les ménages les plus précarisés y participent
aussi.

Uinstauration d’un dialogue entre ces diffé-
rents acteurs n'a fait que favoriser le dévelop-
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pement d’'un logement social dont la gestion
a été profondément modifiée ces derniéres
années. La politique gouvernementale a trouvé
bien plus gu’un écho dans 'agglomération :
un relai sensibilisé et mobilisé qui sous I'im-
pulsion des collectivités locales s'est engagé
sur le chemin de la solidarité.

e

ET REQUALIFICATION DES QUARTIERS

algré le “boom”
de la construction
depuis le
debut des années
90, le parc HLM
est majoritairement ancien. Deux tiers
des logements ont été construits avant
1975. Pour la plus part, ils avaient grand
besoin d’étre rénovés. En septembre
1977, le conseil d’administration de
I'Office public estimait que la dégrada-
tion du béti affectait 7.208 logements de
son patrimoine. Profitant des possibilités
de subventions, 'OPHLM définit alors
une premiere liste de travaux de mise
aux normes et d’amélioration.

En mai 1978, il est décidé de réhabiliter
70 logement au Calvaire. En 1980, il est
décidé d'avoir recours a la procédure
HVS (Habitat et vie sociale) mise en
place par I'Etat et qui concernera I'en-
semble des appartements de Bagatelle.
Le gouvernement adopte de nouvelles
mesures incitatives notamment pour
favoriser les économies d’énergie. La
liste initiale est complétée par 363 loge-
ments de Bourbaki, deux batiments
d’Empalot Poudrerie et la cité de la
Lalande A. En 1982, I'office adopte un
programme triennal de grosses répara-

tions et d'entretien pour I'ensemble de
Bagatelle et d’Empalot. Modernisation
de la chaufferie, réfection des toitures et
isolation des terrasses sont effectivement
realisées. Les locataires gagnent en
confort. Mais la rénovation des intérieurs
ne se fait pas aussi rapidement. 5 ans
apres le lancement de la procédure
HVS, I'office n'a réhabilité que 90 appar-
tements sur les 1.583 qu'il possede dans
une cité ou la SA Patrimoine d’HLM a
déja refait 600 de ses logements. Apres
une periode de crise, en 1988, la nou-
velle équipe municipale décide de réor-
ganiser 'OPHLM. Larrivée & la présiden-
Ce de Francoise de Veyrinas conjuguée a
un plan d’'urgence du gouvernement
vont permettre de lancer véritablement
la réhabilitation du parc HLM toulousain
et plus particulierement de celui de 'of-
fice. Et Toulouse va trés rapidement se
retrouver en pointe dans ce domaine.
Jusqu’a faire référence.

Préalablement, I'association Médianes
est chargée d’une étude sur les condi-
tions d’occupation du patrimoine de
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I'OPHLM. Sorte de diagnostic sur la situation
sociale des locataires, de leurs aspirations,
ainsi que des dysfontionnements des quar-
tiers. L'étude porte d'abord sur Bagatelle, les
Izards, la Gloire puis elle est étendue a I'en-
semble des cités. L'office marque ainsi sa
volonté de consulter ses locataires.
Parallelement, des architectes sont sollicités
pour établir des projets de réhabilitation et
de restructuration des cités jardins. La enco-
re, la démarche s’accompagne d’enquéte

aupres des résidents. . .
A |'évidence, I"OPHLM souhaite mieux

connaitre |'état de son patrimoine mais égale-
ment se rapprocher de ceux qui I'habitent.
Forte de ce dialogue renoug, la présidente de
I'office entend accélérer la réhabilitation :
“Cela constitue un axe privilégié de la stratégie
de 'OPHLM", expligue Francoise de Veyrinas.
Elle s'appuie sur les aides importantes accor-
dées par I'Etat, mais elle sollicite aussi la Ville,
le Département et la Région. En avril 91, I'offi-
ce signe un accord-cadre local avec |'Etat.
Sur trois années, il s'agit d’un plan d’action en
faveur du logement social dans lequel I'office
s'engage notamment a réhabiliter 1.000 loge-
ments par an.

A Toulouse, la réhabilitation s'est engagée des
1979 et elle a suivi depuis un rythme extréme-
ment soutenu. Les quartiers ont profité des
différentes procédures : Habitat et Vie Sociale
(HVS), Développement Social des Quartiers
(DSQ), Convention de quartiers et enfin
Développement Social Urbain (DSU) qui leur
ont permis de bénéficier des financements
Palulos.

Depuis 1979, 15.270 logements ont ainsi €té
réhabilités. Soit une moyenne de 1.000 par
an. A titre d'exemple, 1.416 I'ont été en 1994,
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ce qui traduisait une augmentation de 14 %
par rapport & I'année précédente. Mais dans
ce domaine aussi, il existe des disparités.
C'est encore Toulouse qui montre la voie.
Deux logements réhabilités sur trois sont
situés sur son territoire. Sur les 19.900 loge-
ments anciens, 12.130 ont déja été “rajeunis :
la réhabilitation d’Empalot est achevée, et
celle de Reynerie en voie d'achéevement. En
banlieue, seules trois communes ont entrepris
de réhabiliter leur parc : Balma, Beauzelle et
Cugnaux (ces deux dernieres ayant bénéfi-
Ciées des procédures mises en place dans le
cadre de la politique de la ville). Dans les
grandes cités toulousaines, la réhabilitation du
béti va de pair avec la requalification des
quartiers. Les procédures de la politique de la
ville s’accompagnent d’une volonté de
résoudre les problemes économiques et
sociaux gue connaissent tous les grands
ensembles.

Dans le cadre du développement social
urbain, l'action conjuguée de I'Etat et de la
ville intervient dans différents domaines : le
social, I'éducation, la culture et I'aménage-
ment urbain.

Des mesures d’'accompagnement soutiennent
ainsi les efforts des associations pour lutter
contre I'échec scolaire, favoriser la formation
et l'acces a I'emploi, permettre a tous I'acces
la culture. Il s’agit encore d'améliorer le cadre
de vie en renforcant l'entretien des
immeubles et des espaces publics, en déve-
loppant les relations de voisinage, en amelio-
rant la sécurité, par le biais notamment des
régies de quartier.

Partout, aux Izards, a la Reynerie, etc, on crée
ou on met en valeur des espaces de proximi-
té : terrains de jeux, jardins publics.

La cité Madrid, avant la grande rehabilitation




Les lzards

On aménage les pieds d’'immeubles. A
Bagatelle, en rez de chaussée, certains appar-
tements possedent méme des jardinets priva-
tifs. La réhabilitation des logements HLM n’est
plus un tout en soi. Elle s'inscrit dans un plan
plus vaste, plus global qui vise & la recompo-
sition du paysage urbain des quartiers. Depuis
plusieurs années, la ville a ainsi entrepris de
redessiner la Reynerie et Bellefontaine au
Mirail, Bagatelle-La Faourette et les quartiers
nords.

Lexemple du Mirail est particulierement signi-
ficatif de la nouvelle facon d’aborder et de
concevoir les grands ensembles urbains.

Paul Degrez sortait de I'école d'architecture. ||
n‘avait que 22 ans lorsqu’il entra dans le cabi-
net de Candlilis, I'architecte du Mirail. Pendant
7 ans, il fut son collaborateur. A ce titre, il a vu
pousser le Mirail. “Quand nous sommes arri-
vés a Bellefontaine, ce n'était que des
champs”, se souvenait-il dans une interview
accordee a La Dépéche du Midi.

En revenant sur I'oeuvre inachevée de
Candilis, sur son utopie, il expliquait : “Le
Mirail représentait une nécessité. A I'époque,
il n"était pas pensable de réaliser un autre
type d'urbanisme, il faut bien insister |a-des-
sus. C'¢tait cela ou rien. Toulouse se dévelop-
pait de facon anarchigue, notamment sur la
zone ouest. M. Bazerque a dit : “Je tire un trait
sur le passe”. Et avec Candilis, il a réalisé un
chose formidable”.

Mais Paul Degrez reconnaissait les erreurs
commises : “On a voulu trop en faire deés le
depart en révant du quartier idéal de I'an

2000”. Tres vite, le Mirail a eu du mal & vivre.
Cette nouvelle ville imaginée par Candilis a eu
de la peine & fonctionner.

L'architecte avait imaginé d'abandonner aux
voitures la circulation au sol pour permettre
aux piétons de prendre de la hauteur.

Les coursives étaient révées comme des rues
ou des commerces, des échoppes d’artisans
viendraient mettre de I'animation comme
dans n'importe guelle ruelle.

En suivant les coursives qui faisaient commu-
niquer les immeubles les uns les autres, 'on
pouvait aller d’un point du quartier & un autre
sans toucher terre.

Aujourd’hui, a la Reynerie, on a fermé les
coursives qui ne furent jamais que des cou-
loirs ouverts & tous les vents. On les a fermé
pour renforcer la sécurité dans les barres et
mettre un terme a des parties de gendarmes
et de voleurs qui n‘amusaient plus personnes.
Jamais, il n'y a eu de boutique, aux 5éme et
9eme étages. Depuis des années, on s'attache
a faire vivre le Mirail.

On remet en cause cette conception de la
ville dont les différentes fonctions étaient
réparties en différents lieux. Aujourd’hui, on
fait méme redescendre les commerces au
niveau du sol. Place Abbal, ils étouffaient sur
leur dalle de béton.

Clest tout le sens de la politique de la ville
que de leur forger une identité de quartier, de
les redessiner, de les redynamiser, de les
rendre plus facile a vivre.

Une tache entreprise depuis une douzaine
d'années a Toulouse ol 'on pratiquait la poli-
tique de la ville bien avant que le concept
n'apparaisse.

C'est sans doute pour cela que Toulouse est
bien moins malade de ses banlieues que bien
d'autres métropoles.
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Le Mirail a bénéficié d'a peu pres tous les dis-
positifs de la politique de la ville
Développement social de quartier (DSQ)
pour la Reynerie, Convention de quartier pour
Bellefontaine, Zone d’éducation prioritaire
(ZEP), actions du conseil communal de pré-
vention de la délinquance (CCPD), interven-
tion du Fonds d’action sociale pour les tra-
vailleurs immigrés et leur famille (FAS), etc.
Bien sdr, dans leur quartier, les habitants ont
souvent le sentiment que cela ne va jamais
assez vite. Mais I'expérience a montré que la
maladie urbaine ne se guérit pas avec un
remede de cheval. Le traitement est long. La
politique de la ville est affaire de patience et
de longueur de temps. Au Mirail, on le sait
bien. Ici, la requalification urbaine et le deve-
loppement social ont commencé a la
Reynerie. A l'origine, les batisseurs des années
60 et 70 n'avaient pensé qu'aux logements. ||
y avait des écoles, guelgues commerces mais
rien d'autres.

Aujourd’hui, les enfants ont ce choix : centre
d’animation, centre de loisirs, activités asso-
ciatives proposent une large palette de dis-
traction.

Hormis pour celui qui s'obstine a ne pas le
remarguer, la Reynerie est une cité verte.
Espaces et jardins sont nombreux. Et bien
entretenus. Notamment par la régie de guar-
tier, 'une des premieres du genre. Elle assume
une double vocation : d’une part, elle fait de
I'insertion et fournit du travail ou une reprise
de contact avec le boulot aux gens du coin
embauchés en priorité; d’autres part, elle
soigne 'image du quartier en veillant a sa pro-
preté. Et ca marche. A la Reynerie, on ne
risque plus de recevoir une poubelle sur la
téte en se promenant dans la rue.

Mais le probleme majeur, celui du chdémage,
demeure. Un mal endémique avec un taux
qui approche les 30 %. Limplantation d’acti-
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vités économigues est I'un des crédos de la
ville et plus particulierement de Frangoise de
Veyrinas qui suit I’évolution de ces quartiers
d’habitat social depuis 1993 et son entree au
Capitole.

Elle a eu I'occasion de le reprendre tant dans
un rapport destiné au Premier ministre en 94
que lors de son passage au secrétariat d’Etat
aux quartiers en difficulté ou elle a milité avec
succes pour la création des emplois-ville.

A la Reynerie, des effets ont commence a se
faire sentir. Quelques commergants sont
venus s'installer. Certains en pied d’'immeuble
comme cet épicier ou se réparateur d'électro-
ménager. D’autres sur la place Abbal telle
cette brasserie ou cette boulangerie.

Une partie d’un immeuble a été réamenagée
par Patrimoine pour accueillir des bureaux.
Mc Donalds en personne a annoncé récems-
ment son intention de s'installer au Mirail et
d’embaucher des jeunes du quartier. Et
Francoise de Veyrinas ne désespere pas de
convaincre d’autres entreprises de suivre cet
exemple.

D’autant gue le quartier est plutdt bien situe. |l
est loin le temps ol le bus 148 assurait le seul
du Mirail avec la ville. Aujourd’hui, c’est le
métro qui s'arréte en 4 points différents du
quartier I'université, la Reynerie,
Bellefontaine, Basso Cambo qui a connu un
fort développement ces derniéeres années.
Malheureusement, les entreprises de cette
zone d'activité n'emploie pas encore suffi-
samment de gens du Mirail.

C’est évident le métro bouleverse la donne.
Son effet structurant ne s’est pas encore bien
fait sentir mais toute la ville, tout le Mirail en
attendent les bienfaits. De toute maniere, le
guartier n'est plus tenu & I'écart. Il ne cumule
plus les handicaps, ils comptent ses atouts.
Réhabilitation du béati, mesures d’accompa-
gnements, requalification urbaine, tout a
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Tabar La place centrale

contribué depuis quelgues années & modifier
le Mirail en profondeur. D’abord & la Reynerie
puis a Bellefontaine.

Pour faire d'une cité comme la Reynerie un
veritable quartier, il faut lui donner ou lui
reclonner une identité. Pour cela, il est néces-
saire de diversifier I'habitat et il est indispen-
sable de la doter d'un coeur de guartier.,
d’un point de ralliement. |l est capital de

favoriser son intégration au reste de la ville.
C'est tout le sens de 'action entamée a la
Reynerie depuis plusieurs année.

Pour donner a ce quartier “un nouvel air de
ville”, selon le slogan de la mission de
Developpement social, les interventions sont
tres diversifiées. Elles sont aussi bien urbaines
gu’économiques ou culturelles, et portent
encore sur les activités de loisirs. La modifica-
tion de I'image du quartier dans la ville et de
la perception de leur quartier par les habitants

passent par une modification de la qualité de
la vie.
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A la Reynerie, ce processus de recomposition
urbaine a largement bénéficie du métro. En
“rapprochant” la Reynerie du centre-ville, le
Val est bien plus gu’un moyen de transport
moderne et performant. C’est un outil de
désenclavement et de developpement
urbain.

Cette vaste entreprise de requalification est
symbolisée par la transformation de la place
Abbal. Magnifique espace bordé par le lac
de la Reynerie dont il a longtemps été sépare
par une dalle de béton. Aujourd’hui, la place
a retrouvé une perspective et une vocation
de centre urbain.

La Reynerie possede la un véritable coeur de
quartier. Sans doute une des plus belles
places de Toulouse au point que certains 'ont
surnommée “la place du Capitole du Mirail”.
Ecrasée autrefois sous le poids de sa dalle,
elle a retrouvé une taille humaine. La circula-
tion des piétons est descendue au niveau du
sol. Le systeme de circulation automobile a
été corrigé. Désormais, trois voies convergent
place Abbal. Elles sont autant d’entrées dans
le quartier. Bordée de commerces et d'équi-
pements publics, elle possede en son centre
sa station de métro. La place Abbal est deve-
nue un pdle d’attraction pour toute la
Reynerie.

Pour en faire ce véritable coeur du quartier, il
a d'abord fallu remplir un objectif de diversi-
fication urbaine. Un pdle administratif et de
services a été réalisé autour du lac ou se
cotoient différents équipements. La Mission
locale pour I'emploi des jeunes accueille le
public des 16-25 ans du sud-ouest de
Toulouse. UAFPA (Association de formation
professionnelle des adultes) fournit des infor-
mations qui s'adressent a tous les habitants de
la ville. La Maison de la justice et du droit a
ét¢ agrandie. Elle confirme sa vocation d'ac-
ces aux droits pour tous les habitants. Le
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bureau de police affirme la présence indis-
pensable des ilotiers. Le centre social de la
CAF a gagné en espace. Moderne et
accueillant, il abrite une permanence adminis-
trative de la CAF, la circonscription d’'action
sociale, la protection maternelle et infantile, la
ludothéque et un lieu d'accueil parents-
enfants. Egalement agrandie et réaménagée, la
bibliotheque peut accueillir davantage de
public, particulierement les enfants des
écoles. La nouvelle implantation de la mairie
annexe au bord du lac permet de répondre
aux nombreuses demandes administratives.
Enfin, dans ses nouveaux locaux, le centre
d’animation propose un centre de loisirs et un
foyer pour les adolescents de 12 a 18 ans.

La place Abbal confirme sa vocation culturel-
le avec la création de logements ateliers d'ar-
tistes et son théétre de verdure autour du plan
d'eau, idéal pour des fétes et des concerts en
plein air. Un “théatre” popularisé par le festival
Racines. Sur le principe du pdle de services,
la ville a cherché a favoriser le développe-
ment économique par la restructuration du
centre commercial. Cantonnés sur la dalle ou
ils périclitaient pour la plupart, les commerces
ont retrouvé une bouffée d'air frais en étant
transférés en rez-de-chaussée de la place.
Deux épiceries, une pharmacie, un sallon de
coiffure, un boulangerie ont inauguré ce mou-
vement. Dans un second temps, de nouveaux
commerces ont été accueillis : une brasserie,
une auto-école, une agence de travail tempo-
raire, une antenne de la Caisse d'épargne.
Dans le cadre du plan local d'insertion par
I'économique (PLIE), un rapprochement s'est
effectué avec les entreprises. Toujours dans le
but d’inciter de nouvelles activités a s'implan-
ter. Ainsi, a l'initiative d’Aerospatiale, Envoi,
une entreprise d’insertion, vient de s'installer
dans le quartier.

A Bellefontaine, le programme de dévelop-
pement social urbain actuellement en cours
suit trois axes : la réhabilitation du béati, la
transformation du centre du quartier et le
réaménagement urbain. Cet autre quartier du
Mirail abrite 2.041 HLM gérés par 4 orga-
nismes bailleurs : 'OPAC (ex OPHLM), les
Chalets, la Languedocienne et Cité Jardin.

359 de ces logements ont déja été réhabilités.
Les autres suivront dans les années qui vien-
nent selon un calendrier précis. Bellefontaine
présente la caractéristique de posséder un
parc privé important. [l ne pouvait étre tenu 3
I'écart de I'importante opération de rénova-
tion. C'est la toute son originalité. La charte de
réhabilitation a été élaborée aussi bien avec
les organismes HLM qu’avec les copropriétés.
Elle concemera donc également 1.550 loge-
ments du parc privé. La charte de réhabilita-
tion prévoit que les facades seront renoveées,
les parties communes améliorées, les pieds
d’immeubles restructurés et les liaisons dans
le quartier corrigées. Comme a la Reynerie
avec la place Abbal, Bellefontaine bénéficiera
d’un important projet de restructuration de sa
dalle commerciale. Ce coeur du quartier est
déja un point de rencontre pour tous les
habitants mais il a besoin de retrouver sa vita-
lité. Différentes études ont été menées afin de
lui redonner son attractivité et sa cohésion.
L'ambition consiste aussi & lui procurer une
ouverture sur la ville.

Pour atteindre son objectif, la mairie a élaboré
la charte “Partenaires pour la ville”. Un pro-
gramme retenu dans le cadre d’'un concours
national lancé par la Délégation interministé-
rielle & la ville (DIVE).

Il s’agit de maintenir les activités écono-
miques et commerciales et de favoriser I'im-
plantation de nouveaux commerces, entre-
prises et services de proximités.
La ville a dessiné une ambitieuse recomposi-
tion urbaine pour cette place Tel Aviv. Lenjeu
: C'est le renouveau du quartier autour d’un
véritable centre et d’'une véritable place
publique.
Une partie de la dalle sera démolie afin de
faire descendre les piétons en bordure de
'avenue de la Reynerie et de la place
Georges-Braque ol équipements publics
(Poste, commissariat, mairie annexe, ANPE ,
bibliotheque) et commerces seront transférés.
Le centre culturel Alban-Minville y gagnera
une large ouverture sur la vie de son quartier
et de la ville. EtI'ensemble de I'espace pren-
dra de la verdure. Quant & la station de meétro,
elle sera directement reliée a la nouvelle
place. Troisieme axe du développement de
Bellefontaine, le réaménagement urbain porte
sur un programme vaste et varié entamé
depuis 1994. |l concerne les €quipements
publics avec le transfert du commissariat sur
la place centrale, 'aménagement des locaux
de la poste, 'aménagement d’une salle poly-
valente, chemin de Perpignan, 'aménagement
du groupe scolaire Dottin I, I'équipement sur
stade Canto Laouzetto, la construction d’un
mur d'escalade au gymnase Valmy, les trans-
ferts de la créche familiale et du centre social.
L'amélioration des espaces publics portent
aussi bien sur la création d’'une aire de jeux et
d'un espace sportif de proximité que sur la
réalisation d'un giratoire ou I'aménagement
des pieds d'immeubles.
Ces actions tous azimuts dessinent un nou-
veau quartier. Un Bellefontaine plus agréable
ou la qualité de la vie s’améliore. Un
Bellefontaine ou il fait bon vivre, ol I'on peut
travailler. Un quartier & part entiere.
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Le lac de la Reynerie

Rehabilitation du béti, réaménagement urbain,
réalisation d’un centre de quartier, tels sont les
principaux axes du programme de dévelop-
pement social urbain de Bagatelle-la
Faourette.

A la Faourette, la rehabilitation de 1.020 loge-
ments est ainsi engagee. Originalité : dans ce
quartier, exceptionnellement, la ville a choisi
de démolir une barre pour reconstruire. Le
programme porte sur 213 logements. A
Bagatelle, la réhabilitation a concerné 251
appartements. A la Faourette, les opérations
de réaménagement urbain ont débuté en
1994 par une série de travaux qui s'inscri-
valent dans le cadre du plan de relance gou-
vernemental. Pour les équipements publics, il
s'agissait de répondre aux besoins exprimés
par la population. Tant par le choix d'implan-
tation que par le mode de fonctionnement.
Un important programme a permi de traiter
les pieds d'immeubles et les espaces publics.
Les halls d’entrées sont complétement trans-
formés. Austeres pour le moins, ils ont pris de
la couleur et sont devenus accueillants. Une
mue spectaculaire souligné par la végétalisa-
tion des trottoirs avec des plantations
d’arbres alignés ou en massif. Jusqu'a I'école
Dauriac dont I'entrée a été redessinée et agré-
mentée d’'un mobilier urbain spécialement
créée pour elle sur une idée originale des
enseignants et des parents.

A Bordelongue, les pieds des tours ont été
retraités en mélant minéralisation et plantation.
Une place est née ainsi. Et le stationnement a
¢té réorganise.

Rue Paul-Lambert, la chaussée a été réduite.
Des places de stationnement ont été réamé-

nagées devant les commerces. La encore des
arores ont été plantés.

Des aires de jeux ont été créées pour les
enfants a la Faourette dans un espace cloture,
a Bordelongue ou les ados disposent de
tables de ping-pong et d’'un panneau de bas-
ket, et ou les plus petits ont un espace spéci-
fique.

Recomposer un quartier, c'est lui donner une
identite. A la Faourette, un effort particulier a
été porté, en ce sens, sur la place du marché.
Ce n’etait gu'un espace de goudron aux
allures de parking. Elle s'integre désormais a la
rue Desbas et au jardin public. Elle a gagné
des espaces verts. Perdue sa froide forme
géeomeétrigue triangulaire. Mieux éclairée, plus
accueillante, elle devenue une vraie place.
Ou le marché s'installe. Ou les fétes se
déploient.

La liste est longue des éguipements publics
realisées. Il y a le transfert du centre social de
la cité Bordelongue, I'aménagement d’un rign
de boxe, la création d’'un lieu de rencontre
parents-enfants dans un appartement qui sert
aussi de point d'information. Il y a encore la
réfection des écoles maternelles Papus et
Sylvain-Dauriac |I.

Et les projets ne manguent pas. La pelouse de
la Faourette, espace emblématique, sera
retraitée grace a un meilleur éclairage, a un
nouveau tracé des cheminements piétons,
etc. A Bagatelle, les réalisations les plus mar-
quantes concernent les équipements publics.
Un acte politiguement fort qui témoigne
d’'une volonté d'intégration de ce quartier a la
ville. La plate-forme de services de I'avenue
Henri-Desbals en est la meilleure illustration.
Dans des locaux a I'architecture moderne et
soignée, elle accueille des services d'acces a
I'emploi, une bibliotheque, un commissariat,
un espace culturel.

La halte-garderie s'est installée dans des béti-

09 ]




ments réaménageés du Petit bois. Accueil Plus,
une nouvelle structure de garde de jeunes
enfants a vu le jour grace a l'extension de la
créche collective. Elle permet 'accueil de
tout-petits et de leur maman en stage d’inser-
tion.

A Bagatelle aussi, les écoles ont bénéficie de
travaux de refection. Un local pour les jeunes
a été aménagg, rue Vestrepain, dans le cadre
d’un chantier école.

Les espaces publics ont été également traités.
La place de la Gironde a été recomposée, le
passage piétonnier entre la rue du Cher et la
rue du Lot a été amélioré. La rue Vestrepain, le
chemin de Bagatelle ont été reaménasgés.

Mais I'opération la plus ambitieuse est en
cours. Il s’agit de créer un centre de quartier,
de transformer I'avenue Henri-Desbals en un
véritable boulevard au coeur de la ville.
Désenclaver, ouvrir Bagatelle-la Faourette, telle
est 'ambition.

Une ZAC vient d’étre créée. Elle accueillera
des logements, des services publics et des
commerces.

Une tour a été démolie. Elle sera remplacée
par des collectifs de 120 logements au total
réalisés par des promoteurs. Chaque béatiment
comprendra un quarantaine d’appartements
au maximum. Avec un souci architectural de
qualité.

Les services publics qui existent déja dans le
quartier vont déménagés. Toujours pour ren-
forcer la centralité d’Henri-Desbals. La Poste,
le centre médico-social, I'antenne OPAC s'ins-
talleront dans de nouveaux locaux. lls seront
rejoints par le centre de formation des CEMEA
et I'ANPE. Le centre commercial de la
Faourette sera également transféré. Il com-
prend 17 commerces actuellement. Pour ren-
forcer leur attractivité, I'implantation de nou-
velles activités sera favorisée. Un supermar-
ché devrait s'installer.

00

Ce projet ambitieux est élaboré en concerta-
tion étroite avec les habitants. Il repose certes
sur un diagnostic précis des dysfonctionne-
ments du quartier, mais comment pourrait-il
reussir sans ceux qui y vivent ?

Travailler avec les habitants, cela correspond a
une volonté de répondre aux plus pres a leurs
attentes et a leurs besoins en matiere d'équi-
pements et de requalification des espaces
publics et privés. Cela doit permettre égale-
ment d’enclencher une dynamique d'appro-
priation ou de réappropriation de I'usage des
espaces. La construction de ce projet urbain
doit étre enfin un élément fondamental de
I'exercice de la citoyennete.

A tout moment, les hommes et les femmes de
la Facurette peuvent y étre associés. A tout
moment, ils peuvent s’informer. Un lieu per-
manent d'information a été ouvert au 52 rue
du Lot.

Le projet urbain des quartiers nord a fait sentir
ses effets depuis plusieurs années. De nom-
breuses réalisations sont déja visibles. Les
Izards-Trois Cocus ont été dotés d’ équipe-
ments sportifs (une maison des sports, un ter-
rain de boules, restructuration du terrain des
Violettes, etc). lls ont bénéficié de travaux
d’amélioration de I'environnement et du
cadre de vie (traitement des pieds d’im-
meubles, création de cheminement piéton-
nier, aménagement paysager, creation d’un
jardin public...). Services de proximité et
€guipements publics ont été développés
(rehabilitation de la salle des fétes Ernest-
Renan), implantation d’un centre petite enfan-
ce, ouverture d'une agence postale).

La Reynerie avant le réameénagement de la place Abbal

A Bourbaki, des espaces de jeux et de convi-
vialité ont été réalisés (équipement sportif
polyvalent, aire de jeux pour les tous petits,
jardin public de 'espace Hoche). La cité dis-
Pose €galement d'un espace de proximité : |a
salle association Hoche.

A Negreneys, des espaces vert de proximité
ont été crées : jardin public et terrain de
sport. Parallelement, dans toutes ces cités, un
important programme de réhabilitation est en
cours depuis plusieurs années :

aux lzards, cité des Anges, cité Nord, &
Bourbaki. Ce projet urbain des quartiers nord
n'est pas un morcelement d’opérations dispa-
rates.

Elles s’inscrivent toutes dans une vision d’en-
semble. Le projet urbain poursuit trois objec-
tifs : promouvoir un développement diversifié

(habitat, services publics, commerces, activi-
tés...); renforcer et valoriser I'identité des
noyaux villageois existants; améliorer les
espaces publics et désenclaver par une
meilleure structuration des voies de commu-
nication.

Lenjeu du réequilibrage de ce secteur repose
sur le principe de préservation et de déve-
loppement de ses quartiers.

Limplantation de nouveaux équipements
publics doit dynamiser, tonifier le tissu urbain
et renforcer son attractivité. Particulierement
aux lzards-Trois Cocus.

Le développement de Borderouge devrait
favoriser I'équilibre du secteur grace a I'ap-
port de nouvelles activités économiques.
Pour rompre le désenclavement, 'arrivée de |a
ligne B aux Izards sera un formidable atout.
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Empalot Daste

Comme & la Faourette, il y a une volonte affi-
chée de renforcer et valoriser I'identité du
quartier. Mais aux |zards en s’appuyant sur le
noyau villageois des Trois-Cocus, dans le
cadre du projet de ville de la municipalité, un
projet qui a pour vocation de conforter les
centres de quartier. Une revitalisation gui
passe par le développement économique, le
réaménagement des espaces publics et la
recomposition du secteur.

Depuis plusieurs années, les quartiers Nord

ont connu un effort soutenu d’urbanisation,
de réhabilitation du logement social, des
équipements. lls ont également fait I'objet
d’'une réflexion sur leur avenir. Un schéma de
développement d’ensemble a été défini.
Complémentaire, le plan d’action sur le noyau
villageois s’y intégre parfaitement.

Ce coeur de guartier est par ailleurs limi-
trophe de la ZAC de Borderouge. Il occupe
une position stratégique entre un secteur en
cours de réhabilitation et un secteur & urbani-
ser. Dans le cadre de ce projet urbain des
|zards-Trois Cocus, plusieurs opérations sont
programmeées. La place Micouleau sera refaite
et elle accueillera un pdle de service.

02

Elle affirmera ainsi son caractere de place
publigue et traditionnelle. Parfaitement identi-
fiee, redessinée, dotée d’'un mail plantée, elle
renforcera le caractere urbain a la croisée de
deux quartiers. Le pdle de service abritera
toutes les administrations déja implantées. Et
peut-étre de nouvelles. |l confortera |'attracti-
vité du centre et des commerces.

Seconde opération : la requalification de la
place des Trois Cocus et la valorisation du
chemin des |zards. La encore, il s'agit d’affir-
mer son caractere de place publique. Par le

- biais d’'aménagement sur la voie publique,

d'intervention sur le béti ancien, de matériali-
sation des places de stationnement, de plan-
tation, de redynamisation du centre commer-
cial, etc.

Troisieme opération enfin : la liaison avec la
ZAC de Borderouge. Ce projet urbain ambi-
tieux affirme la nécessité d'établir une interac-
tion entre les aménagements proposeés sur les
|zards-Trois Cocus et le futur quartier. A terme,
C’est toute I'image de ce secteur qui doit s’en
trouver modifier.

Tabar : la réhabilitation avance
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leux répartir le
logement social
dans la ville”.
C'est I'une des
volontés affir-
mées par le Projet de ville pour
Toulouse présenté par son maire,
Dominique Baudis, en 1993 & I'occasion
du 10éme anniversaire de son entrée au
Capitole.
“Cette diversification des modes d’habi-
tat et des populations, déja introduites
dans les grandes opérations d’urbanis-
me et d’aménagement qui accueillent
sytématiquement des logements
sociaux, doit étre poursuivie”, est-il pré-
cisé dans ce document qui détermine
les axes du développement urbain de la
ville pour les années & venir. Référence
notamment aux ZAC (Zone d'aménage-
ment concertée) et aux OPAH
(Opération programmeée d’amélioration
de I'habitat) qui englobent toutes des
programmes de logements sociaux.
“Dans le centre ville, cette disposition
doit permettre de maintenir une popu-
lation elle aussi diversifiée et d’accueillir
les nouveaux habitants et les nouvelles
familles indispensables & son animation,
qui souhaitent s’y installer”, est-il encore

LES HLM DANS LES QUARTIERS ANCIENS

souligné. Une disposition qui ne
concermne pas uniquement que le loge-
ment social mais qui s'adresse aussi aux
bailleurs privés. Une disposition, enfin,
gui s’applique également & tous les
guartiers.

Une meilleure répartition du logement
socail, I'élargissement du choix des
quartiers proposé aux familles, favoriser
la mixité de I'habitat, éviter les grandes
concentrations de HLM, telle est donc la
politigue de la ville de Toulouse.

A I'égard du coeur de la métropole,
cette orientation n’est pas nouvelle.

Des le début des années 80, la mairie
de Toulouse avait exprimé son souhait
de “voir les organismes HLM réaliser des
opérations en centre ville” et dans les
quartiers anciens. A I'époque, |'office
annongait son intention de “participer
au mouvement de reconquéte du
centre”. Mais ce n'était pas si simple...
En fait, il ne s’agit pas vraiment d’une
reconguéte car les quartiers d’habitat
traditionnel du coeur de Toulouse ont
toujours abrité un parc privé locatif &
vocation sociale.

05




Résidence Lespiner

Photo : OPAC TOLILOUISE
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Pour mettre en pratique cette politique, la
Ville a commencé par réserver quelques
immeubles préemptés aux organismes HLM
dans le cadre de I'OPAH (opération program-
mée d’amélioration de I'habitat) d’Arnaud-
Bernard.

LOPHLM ne participera finalement pas & cette
OPAH. Elle cedera sa place aux SA HIM Cité
Jardins, les Chalets et Patrimoine.

La reconquéte du centre ville par le logement
social démarre timidement. En 1984, I'AUAT
(agence d'urbanisme de I'agglomération tou-
lousaine) ne recense que 27 HLM en
construction dans le coeur de Toulouse.
Quelques années aprés, I"OPHLM suit
I'exemple des autres bailleurs sociaux. Il se
positionne alors définitivement comme un
acteur de 'urbanisation du centre en affirmant
que les familles les plus modestes doivent
aussi avoir “le droit 4 la ville”.

Depuis, les opérations se sont multipliées. Il y
avait 195 logements HLM en 19892. Il y en avait
513 en 1990 et ce chiffre était passé a 859 un
an plus tard.

Les plus grosses opérations sont celles du
Nouveau Logis sur l'ilét d’Embarthe & Arnaud-
Bernard (58 appartements) et & Compans
Caffarelli (52 appartements) , du Patrimoine &
Compans Caffarelli (57 appartements) au Port
Saint-Etienne (42 appartements) et a Saint-
Aubin (36 appartements), de la SA HLM
Université a I’Arsenal (55 et 58 apparte-
ments).

A l'instard de la SA les Chalets qui réalise des
collectifs de 5 a 15 logements, 'OPHLM privi-
légie des opérations de petites dimensions :
de 2 a 8 logements.

Certes le nombre d’'HLM dans le centre reste

faible. Si on le rapporte & celui des rési-
dences principales, on n'atteint qu’un taux de
2,4 % (contre 16,5 % pour I'ensemble de
I'agglomération).

Mais entre 1983 et 1991, on dénombre plus
de 40 opérations. Or avant 1983, il n'y avait eu
que 3 opérations de constructions de HLM
dans le coeur historique de Toulouse. La der-
niere datait de 1966 a Saint-Georges o, lors
de la reconstruction du quartier, Louis
Bazerque, alors maire de Toulouse, avait sou-
haitait qu’on réalise des HLM pour des
familles a faible revenu qui peuplaient déja le
quartier. Les précédentes remontaient encore
plus loin dans le temps : aux années 30 plus
précisément avec les ensembles de la Laque
a Saint-Etienne et du Grand-rond.

Désormais, la reconguéte du centre est bien
engageée. Mais elle se heurte malgré tout & cer-
taines difficultés dont la principale demeure
le prix élevé du foncier.

Residence Roland Garros
Photo : OPAC TOIILOUSE
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Le Mirail

STRATEGIES DE DIVERSIFICATION

a sociéete a évolué et le
logement social aussi.
Les familles ne consti-
tuent pas, ne consti-
tuent plus I'unique
population des HLM. Les organismes se
sont adaptés aux demandes spécifiques
de publics divers. Mais 1a encore les
stratégies sont différentes.

LOPAC privilégie I'intégration dans un
immeuble et dans un quartier. L'office
public n'a pas construit de résidence
pour les étudiants. Il préfere leur réser-
ver des appartements répartis sur I'en-
semble de son parc. Plus de 400 étu-
diants sont ainsi logés.

Pour les personnes agées, I'OPAC a
construit des mini-résidences afin de
favoriser leur maintien & domicile. Plutét
que d’opter pour des maisons de retrai-
te la plupart du temps situées en dehors
du coeur des villes. Les petites struc-
tures creees par I'OPAC, dites
Résidences conviviales, sont systémati-
quement implantées dans les quartiers
et gérees par le centre communal d’ac-
tions sociales. C'est le cas & Bonnefoy et
a Jolimont. La premieére résidence
compte 15 “studios”, la seconde 20,
I'une et I'autre posséde un espace col-

lectif, a la fois lieu de convivialités et
salle & manger pour les locataires qui le
souhaitent.

En s’adressant aux jeunes, aux per-
sonnes dgées, aux étudiants, aux plus
démunis, la diversification du logement
social réepond & une demande qui a
evolué. Cette stratégie de diversification
repartit les opérations dans tous les
quartiers afin d’éviter de nouvelles
concentrations.

Les grands ensembles n'ont plus la céte.
lls sont passés de mode. Ils concentrent
tant de difficultés sociales, tant de mal
de vivre que la Ville a d(i inventer une
politique afin de se pencher a leur che-
vet. Nul ne songerait aujourd’hui & bétir
de nouvelles Minguettes ou un nouveau
Mirail. Contrairement & de nombreuses
villes qui ont taillé spectaculairement
dans le vif en rasant des barres,
Toulouse a toujours préféré une métho-
de plus douce, une politique de longue
haleine pour remédier aux maux de ses
quartiers. Lesquels n‘ont jamais sombré
dans le chaos & la différence de beau-
coup d'autres.

Les batisseurs n’ont plus la folie des
grandeurs. L'époque, il est vrai, n'est
plus la méme. Méme si les besoins en




logement social ne cessent d’augmenter. La
volonté de I"OPAC est aujourd’hui de
“construire des logements & vivre”. Entendez
des collectifs a taille humaine.
La centaine de logements construits annuelle-
ment par |'office répond & un souci de quali-
té. “Répondre aux attentes des futurs loca-
taires, tel est le leitmotiv.
Dans cet esprit, I'exemple de la résidence du
Chapitre est significatif. Traversé par de
petites rues, aménagé autour d'un mail, ce
nouveau lotissement inauguré en janvier 96
s’est donné des allures de village. La cingquan-
taine de pavillons avec garages et jardinets
voisine avec deux immeubles collectifs d’'une
trentaine d'appartement. On retrouve la enco-
re le souci d’'une mixité de I'habitat. Les loge-
ments proposés vont du T2 au T5.
Larchitecte, M. Colzani, a privilégié la brigue
dont il est un inconditionnel. Pour son carac-
tere toulousain bien sr mais pas uniguement.
Il @ employé la brique lisse que I'on retrouve
sur certaines facades comme dans les inté-
rieurs de logement ol elle est mélangée a de
la brigue crue. Outre son esthétigue évident,
ce matériau possede des propriétés hygro-
métrigues autrement dit une réelle capacit¢ a
réguler le taux d’humidité de I'air.
Dans cette coquette résidence, 'OPAC a €ga-
lement veillé a l'isolation thermique et pho-
nigue tout en innovant sur le plan écologigue.
Un local EDD (élimination des déchets
domestiques) a été créé. le locataire peut y
stocker ses ordures dans différents containers
permettant un tri sélectif,

A la faveur d’opérations de réhabilitation,
I'OPAC réalise également des logements
adaptés aux personnes agées. Ainsi dans un
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petit immeuble de la rue de 1814 a Bonnefoy.
Ce batiment de la fin du 19¢ siecle abritant 4
appartements a été cédé a I'office par la mai-
rie. Les locataires sont tous tres ageées : ils ont
entre 84 et 93 ans. Pour la plupart, ils vivent la
depuis trés longtemps, et sont tres attachés a
leur quartier aussi bien gu’a leur logement.
L'une des 4 familles a souhaité déménager.
Les 3 autres ont été temporairement relogées
dans un immeuble proche, le temps des tra-
vaux. Elles ont ensuite retrouvé leur apparte-
ment réhabilité ou elles profitent d’un plus
grand confort. A aucun moment, elles n‘ont
¢té séparées et elles ont pu maintenir leurs
relations de voisinage. Durant toute I'opéra-
tion, une assistante sociale a ¢t¢ a leur écoute.
Dans un cas comme dans l'autre, la politique
de I'OPAC vise & “maintenir une bonne mixite
du peuplement” et a “maintenir I’équilibre
dans les quartiers”.

Pour favoriser 'insertion de familles particulie-
rement en difficulté, I'office loue également
une cinguantaine de ses appartements a des
associations. Celle-ci les sous-louent ensuite
tout en assurant le suivi et 'accompagnement
social de ces locataires.

Plus généralement, la situation sociale a rendu
indispensable la diversification du parc
social. Collectivités locales et organismes
HLM ont pris en compte les difficultés des
plus défavorisés pour accéder a un logement.
La Haute-Garonne s’est dotée d’un plan
départemental pour le logement des plus
démunis. Il a, entre autres, pour ambition de
réaliser des appartements trés sociaux mais
¢galement de mobiliser le parc privé par I'in-
termédiaire du programme social thématique
(PST). Un fonds d’aide aux accédants en diffi-

culté (FAAD) a été créé. || permet aux orga-
nismes de rachéter des pavillons ou des
appartements dont les propriétaires ne pou-
vaient plus faire face a leurs traites. Grace au
FAAD, ces familles sont maintenues dans e
logement. Elles deviennent locataires.

le plan départemental pour le logement des
plus démunis a renforcer le champ d’action
du Fonds de solidarité pour le logement (FSL)
qui s'applique & davantage de communes et
cherche & identifier les familles les plus en dif-
ficultés.

Malgré une augmentation sensible des
impayés de loyers (+ 54 % en 1994 par rap-
port a I'année précédente), les dispositifs de
prévention et d'accompagnement mis en
place par le plan départemental pour le loge-
ment des plus démunis ont fait chuté |e
nombre d'expulsions. Elles ont baissé de 99
% entre 1991 et 1994,

Toujours gréce a ce plan, les familles les plus
en difficultés peuvent non seulement rester
dans leur appartement, mais d'autres peuvent
acceder a un logement.

Nouveau Logis Méridional réserve ainsi une
partie de son parc pour des familles
modestes. Des logements situés dans |e
centre de Toulouse.

Pour répondre aux besoins des personnes en
situation de détresse ou en grande difficulté,
les sociétés HLM innovent. Ainsi |a
Languedocienne qui a créé une résidence
sociale aux Pradettes.

En décembre 94, la Languedocienne a acheté
un ancien hoétel 2 étoiles qu’elle a transformé.
Depuis juillet 95, la résidence sociale des
Pradettes accueille des couples ou des
femmes seules avec leurs enfants dans ses 44
chambres et ses 7 T2. Tous les résidents sont
des jeunes de 16 & 25 ans ou des personnes
de plus de 25 ans bénéficiaires du RMI.
Une partie du rez-de-chaussée est munie

d'équipements collectifs avec un restaurant
de 50 couverts, une laverie, une salle polyva-
lente. Gérée par Cépiere Accueil, cette rési-
dence propose des logements de transition
durant un séjour de 6 mois renouvelables.
Pendant cette période, les résidents bénéfi-
Cient d’une aide & la réinsertion.

Enfin les organismes HLM réalisent des loge-
ments d’urgence dans le cadre du plan
Perissol qui a connu un démarrage rapide
dans le département et plus particulierement
dans I'agglomération.

La Languedocienne a, par exemple, ouvert
une résidence de 11 logements et 7
chambres dans le quartier du Faubourg-
Bonnefoy. Des personnes en grande difficulté
y sont logées tout en bénéficiant d’'un accom-
Pagnement social adapté.

Toujours dans le cadre du plan Perissol, la SA
Colomiers habitat a réalisé 9 logements d'ur-
gence boulevard de la Gare & Toulouse.

Au total, en 1995, le plan d’'urgence avait
permis le financement de 34 logements et de
106 chambres en résidence sociale, 3
Toulouse.

Organismes et sociétés HLM ont tout particu-
lierement pris en compte les besoins des étu-
diants et des personnes agées. Tous construi-
sent des résidences a leur intention.

LOPAC crée des résidences dites conviviales,
intégrées dans les quartiers. Nouveau Logis
Méridional construit des résidences pour les
¢tudiants et les personnes 4gées. En partena-
riat notamment avec la Languedocienne, elle a
realisé les Humanités I sur le campus de
Rangueil.
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Residence Saint-Louis
Phore : OPAC TOULOLSE

Promologis, réalise plusieurs opérations de
résidences étudiantes a Toulouse, dont la rési-
dence Castelbou & Amaud Bernard compre-
nant 128 logements avec salle de gymnas-
tique et salle de réunion.

Un programme de 96 T9 commandé par le
CROUS. Pour les étudiants, Colomiers Habitat
innove. Elle a réalisé une premiére nationale
avec une résidence étudiante qui a vu le jour
sur le site du lycée Déodat-de-Séverac.

Ces 130 chambres remplaceront 'ancien dor-
toir et accueilleront des étudiants des classes
préparatoires et de BTS.

La Languedocienne développe un partenariat
avec |'association Vivre & Domicile depuis
1987. Elle a ainsi acquis une longue expérien-
ce des résidences intégrées pour les per-
sonnes dgeées. Elle en a réalisées 4 & Toulouse
dont la résidence Chénevis dans le quartier
Rixens.

Ce programme se définit comme une alterna-
tive au maintien a domicile.

Lhabitat est intégré dans un immeuble clas-
sique, ce qui permet & une personne agee de
demeurer chez elle le plus longtemps pos-
sible tout en prévenant les handicaps.

Cela lui permet également de maintenir un
lien social avec le voisinage. Une maOtresse
de maison est présente en permanence. Elle
sécurise les résidents et leur apporte une aide
quotidienne.

Elle s'attache aussi & favoriser la convivialité
entre les locataires. Les appartements sont,
par ailleurs, adaptés aux handicaps grace a
des aménagements qui facilitent I'accessibili-
té, a des matériaux de sol antidérapants, 3
des mains courantes, des douches extra-
plates, un systeme de télésurveillance. Ces
logements sont concus pour s'adapter 3
I"évolution de I'autonomie des personnes
grace a un concept de cloisons modulables.

GIES DE DIVE RSIFICATION

Les bailleurs sociaux pratiguent également
I'accession & la propriété méme si cela reste
un phénomene marginal.

A Toulouse, la Loi Habitat destinée & favoriser
et a faciliter les ventes de logements sociaux
n'a eu que peu d’effets. Entrée en application
en juillet 94, elle a d'abord pour ambition de
permettre a des personnes de ressources
modestes de devenir propriétaires de I'ap-
partement qu'ils habitent.

Par ce biais, elle souhaite favoriser la diversité
de 'habitat dans les villes et les quartiers,
donc maintenir les équilibres urbains. Voire
rééquilibrer certains secteurs a forte densité
de logements sociaux.

La vente d’'HLM doit enfin procurer des res-
sources supplémentaires aux organismes qui
pourront les réinvestir dans la construction de
nouveaux logements ou dans la réhabilitation
des anciens. Mais chaque organisme est libre
de définir sa propre politique en la matiére.

A Toulouse, 'OPAC a choisi de ne pas avoir
recours a l'accession & la propriété. Il n’a
donc pas vendu un seul de ses 13.000 loge-
ments. L'accession a la propriété était prati-
guee par d'autres société HLM avant la [o]
Habitat qui est venue compléter celle de
1986. Mais les ventes demeurent trés faibles.
488 logements ont été mis en vente depuis
1989. A peine un peu plus de la moitié ont
éte effectivement vendus dont 175 a Toulouse
et 94 a Cugnaux et Beauzelle.

A l'instar de I'OPAC, la plupart des sociétés
HLM sont tres prudentes en la matiere.

Elles hésitent a vendre leur patrimoine.
D'autant que la demande de location d’HLM
est de plus en forte.

Directeur général de Colomiers Habitat, une
SA Qui ne pratique pas non plus I'accession &
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la propriété, Arlette Guilloteau remargue :
“On mangue de logements sociaux, alors
pourguoi nous en déferions nous ?” De plus,
Arlette Guilloteau craint les “dérives pos-
sibles” : que ses appartements se retrouvent
ensuite sur le marché immobilier comme
n'importe quel autre. Trois sociétés ont malgré
tout recours & I'accession a la propriéte :
Patrimoine, Promologis et Les Chalets.

Dans ce domaine, la plus engagée est
Patrimoine. Sur trois logements vendus, deux
I'ont été par cette société.

Patrimoine a profité des opérations de
Développement social urbain dans les quar-
tiers de Tabar et Bordelongue a Toulouse, du
Champ de la Molle & Beauzelle et du Vivier-
macon a Cugnaux pour mettre quelgues uns
de ses appartements sur le marché.
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De méme, apres les avoir réhabilite,
Promologis a mis en vente 80 des 240 loge-
ments de la cité de I'Hers a Toulouse.

Les Chalets ont opté pour une stratégie diffé-
rente. Depuis plusieurs années, cette SA réali-
se des opérations en location-vente.

9.385 appartements ont ainsi trouvé acqué-
reur. Prudentes, voire extrémement réservés
sur I'accession a la propriété, organismes et
société toulousaines changeront-ils de poli-
tiqgue dans les années qui viennent? Les
mesures gouvernementales avaient tendance
a les vy inciter. Jusqu’a ce que M. Perissol,
I'actuel ministre du logement, adopte une atti-
tude beaucoup plus réservé sur l'accession a
la propriété.

Le Mirail

DANS LA VIE DES QUARTIERS

eize hommes. Ils habitent tous
Bellefontaine.

Tous sont locataires en HLM.
Pendant 28 semaines, ils vont
repeindre les pieds d'immeubles Titien-
Goya, les cages d'escaliers.

Ces barres qui font parties de leur quo-
tidien. Tres vite, les opérations de réha-
bilitation se sont accompagnées d’un
important volet social.

Ce chantier-école au début des années
90 en est I'illustration. Organisé par
I’AEFTI (association départementale
pour I'enseignement et la formation des
travailleurs immigrés), il s’adresse & un
public local. C'était I'un des premiers
chantiers d'insertion.

L'OPHLM en est un partenaire étroit et
attentif qui avait confié cette rénovation
a 'AEFTI.

Lexpérience n'est est alors gu'au début,
mais I'idée d'associer les habitants 3 la
rénovation de leur cité a fait depuis son
chemin.

Pour des gens en grande difficulté, c'est
un moyen de reprendre contact avec la
realite du travail, d’acquérir des compé-
tences et parfois de retrouver enfin un
emploi a la fin du stage.

Cette politique d’insertion, les orga-
nismes HLM l'ont largement confortée.
Par I'intermédiaire de I’AROMIP (associa-
tion régionale des organismes HLM de
Midi-Pyrénées), ils se sont associés avec
des PME qui souhaitaient également
s'engager sur cette voie.

Ce rapprochement a donné naissance
au GEIG 31 (groupement d’employeurs
pour I'insertion et la qualification) en
juin 1993.

Le GEIQ s’est doté d’'une charte de ['in-
sertion par I'économique.

Objectifs :

“mener une démarche d’insertion, suivre
les jeunes et les accompagner, former
des jeunes aux métiers du batiment,
transmettre le savoir-faire des anciens,
etc”.

Le GEIQ a commencé a fonctionner en
1994. Deux ans apres, le dispositif fonc-
tionne. 41 entreprises et 8 organismes
HLM y prennent part.

lls integrent des jeunes en difficulté
dans la vie professionnelle et les for-
ment aux métiers du batiment.
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36 jeunes ont bénéficié d’'un contrat de for-
mation en alternance. 71 % ont débouché sur
un contrat de travail, un contrat de qualifica-
tion ou un stage de formation diplomante.

Le GEIQ ne recrute que des débutants. Les
jeunes sont accueillis dans I'entreprise oU ils
sont formés par un tuteur, soit un ouvrier qua-
lifie soit un compagnon. En alternance, ils sui-
vent une formation professionnelle et généra-
le. Chacun perAoit un salaire équivalent &
80% du SMIC. Les entreprises insistent tout
particulierement sur I'accompagnement du
jeune salarié.

Désormais tous les marchés de réhabilitation
font I'objet d’'une clause sociale. D’'un volet
d’insertion. Des jeunes du quartier sont
embauchés pour la durée des travaux par les
entreprises qui en ont la charge. Comme ce
fut le cas par exemple a Vincent d’Indy, une
barre de la Reynerie. Durant plusieurs
semaines, quelgues jeunes ont repeint les
cages d'escalier d’'un immeuble gue certains
d'entre eux habitent.

Toujours plus proche des locataires. Cest le
leitmotiv des organismes et sociétés HLM.
Particulierement pour ["OPAC et la
Languedocienne qui ont ouvert des agences
dans les quartiers d’habitat social. A Bagatelle,
a la Faourette, a la Reynerie, etc.

Plus proche donc plus a I'écoute. Ces
agences ont pour objectif d’offrir des services
de proximité. Cela facilite les démarches pour
les nouveaux locataires. Leurs besoins et leurs
attentes sont mieux satisfaits.

Une fois dans ses meubles, le locataire trouve
aupres de |'agence le suivi technigue qu’il
désire pour les problemes de maintenance,
I'encaissement des loyers, etc.

Ci-contre: Residence Le Grand Cédre - ehow - orac routouse

“Dans des quartiers ou la situation de chacun
est difficile, ou se développe un profond
individualisme, I'agence entretient une vie de
quartier, explique une responsable d'agence
de la Languedocienne.

Par leur presence, ces structures administra-
tives maintiennent un lien social. Leur présen-
Ce sécurise, va a I'encontre du sentiment
d’'abandon que pourraient ressentir les popu-
lations. Des relations se nouent. Avec
d'agréables surprises parfois. A I'agence de la
Faourette de la Languedocienne, on se sou-
vient avec émotion de la visite d’une locataire
lors d'une Chandeleur. Une maman du quar-
tier apportait des crepes et de la confiture
pour remercier les agents de la société HLM
de leur intervention et de leur aide dans le
reglement d'un probleme financier grave.
Limplication des organismes et sociétés HLM
passe également dans le soutien & des anima-
tions et manifestations diverses. La
Languedocienne sponsorise les actions cultu-
relles de I'association Cavale au Mirail. LOPAC
est I'un des acteurs de la féte de la Reynerie et
participe a I'organisation de rencontres spor-
tives.
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