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INTRODUCTION

Ces dernieres années, les problématiques environnementales sont devenues un
enjeu majeur dans le secteur de la construction. Elles sont notamment symbolisées
par la transition énergétique, thématique portée par le gouvernement frangais qui au-
dela de répondre a ces enjeux souhaite dynamiser le secteur du batiment. En France,
le secteur du batiment représente de l'ordre de 25 % des émissions de gaz a effet de
WIVVI IR QS]IRRI HERW P...9) IX HI HI PE GSRWSQC(
% dans I'UE).Du fait d’'un rythme de renouvellement du parc de batiments de l'ordre de

TEV ER HITYMW ERW PIW TVSKV¢W GSRWMHEVEFPIW

batiments neufs ne peuvent, méme a I'échelle de la décennie, avoir qu’un effet limité sur
les caractéristiques globales d’émissions et de consommation des batiments. Ainsi, la
VIGLIVGLI H...1%2GEGMXE £RIVKEXMUYI IX HI GSRJSVX QEM\
construire des logements incitent a procéder a la réhabilitation.

La priorité de la politique de soutien de la réhabilitation des logements est tournée vers
les ménages en situation de précarité énergétique, habitant dans des logements de
XVeW QEYZEMWI UYEPMXE £RIVKEXMUYlI HMXW TEWWSMVI
de rénovation énergétique il implique de s’adresser a tous les ménages : Propriétaires
occupants, bailleurs ou locataires ; copropriétés ou logements individuels ; personnes
agées, ménages modestes mais surtout locataires du parc social. « Si le logement
social, le logement coopératif et le logement public ne constituent que 11 % du parc de
logements dans les pays de 'UE, cette étude montre que leur performance énergétique
dépasse en moyenne celle du secteur privé (...). Il s’agit donc d’'un segment primordial
du marché du logement et d'un domaine d’intervention important des politiques
nationales et régionales du logement $. La réhabilitation des logements sociaux
apparait donc comme un enjeu essentiel pour permettre aux habitants de faire baisser
leurs factures d’énergie et mieux vivre au quotidien, mais également pour relancer le
secteur de la construction et créer des emplois.

Dans ce types d'opérations lourdes, les enjeux architecturaux sont importants. La
réhabilitation représente une commande potentielle dont les architectes doivent
W..IQTEVIV )R PE TVSHYGXMSR IR XVEZEY\ HI Fee XMQ
de 135 milliards d’euros dont 77 milliards d’euros pour le marché de la réhabilitation

ou « entretien-amélioration » pour tous batiments confondus. Le marché de I'existant
représente ainsi prés de 57% du marché de la construction en Frande Au-dela du
GEVEGX¢VI £EGSRSQMUYI IX “WRERGMIV MP IR IWX HI PE
Larchitecte ne peut délaisser une problématique aussi importante qui aura une
MRGMHIRGI GIVXEMRI WYV PIW LEFMXERXW IX PIW £HM%G

1 IMRMWX¢VI HI PE XVERWMXMSR £GSPSKMUYI IX WSPMHEMVI 7YMZM HI PE
2 0l 4RERGIQIRX HI PE VERSZEXMSR HERW Pl WIGXIYV HY PSKIQIRX WSGMEP
3 (SRREIW JSYVRMIW TEV PE *£HEVEXMSR *VER{EMWI HY &eXMQIRX 10



La performance environnementale, le confort et la qualité d’'usage des logements
sont indissociables. Lobjectif de baisse des charges est un objectif central, mais la
réhabilitation de I'habitat doit également étre I'occasion d'améliorer les conditions de
vie dans les logements et parfois méme de proposer aux habitants un cadre de vie
repensé et mieux adapté aux modes de vie actuels : fonctionnalité des logements,
offre d’espaces supplémentaire, ouvertures sur I'extérieur de qualité, etc. Aux yeux
des habitants, ces éléments présentent une importance fondamentale qui va au-
dela des choix purement techniques qui leur sont moins accessible. Par ailleurs, les
habitants sont les meilleurs experts des pratiques de I'habitat et ils peuvent étre force
HI TVSTSWMXMSRW TSYV HE“RMV IX GSRGIZSMV HIW EQE£
méme de limiter les consommations, d’améliorer I'usage et de permettre I'adoption
d’éco-comportements. Leur adhésion au projet le plus en amont possible est donc
indispensable. Il est également nécessaire de rappeler la position de I'habitant comme
YXMPMWEXIYV %REP H..YR UYEVXMIV IX H..YR PSKIQIRX
intégré au processus de conception. Ceux-ci connaissent le quartier et ses problemes
en terme d'usage, de circulation, de sécurité..etc. Il est donc important que la maitrise
d'ouvrage et d'oceuvre prennent en compte la parole habitante. On peut alors se
demander, Ux(aa( U3U@ 0( R3@@UaU( (U a3aUU;( 2 a..4324ad
a..3U134a0@0(1@( 03PU xb UUYA(D 0( U;4325a3030aYP 0( aYa(

Pour tenter de répondre a cette question, seront présentés dans un premier temps les
enjeux d’'une réhabilitation énergétique. Suivi d’'une étude de projets emblématiques
d’habitat social,faisant parti du Programme Nationale de Rénovation Urbaine (PNRU),
et traitant bien plus que la seule question du confort thermique. De plus, ce travail de
mémoire se base sur essentiellement une recherche documentaire. Mais également
sur des échanges avec les architectes des projets analysés, et également des
entretiens avec des habitants et pour certains projets avec le bailleur social en charge
de l'opération de réhabilitation.

11.






UNE OPPORTUNITE A SAISIF



La perception de la réhabilitation renvoie tout d’abord a une question de sémantique.
Rénovation, entretien, restauration, réhabilitation, restitution, transformation, addition,
extension, mise en valeur, mise aux normes... Un tres grand nombre de notions
s'appliquent aux différentes formes d'intervention possible sur I'habitat collectif
IWMWXERX '"IXXlI XIVQMRSPSKMI GSQTPI\l IX GSRJYWI RE£:
Bourdin* s’est d'ailleurs prété a I'exercice en faisant un point sémantique sur certaines
HI GIW RSXMSRW -P VIQEVUYEMX UY..YR QuQI XIVQI TIYX
WIPSR PIW EGXIYVW mxQMWI IR ZEPIYVXx| E YR WIRW TP
Mmx TIVQIXXVI § UYIPUYI GLSWI HI FIEY HI WI QSRXVIV W
TPYX-X £EGSRSQMUYI TSYV PIW TVSTVMEXEMVIW FEMPPIY\
PSGEXMZIx| (...EYXVIW XIVQIW SRX UYERX S 1Y\ £ZSPY£ G

d’'une connotation négative (destructions massives) a positive (action de remettre a
neuf).

(;caRavaprU 7p@U00( '%9)

)286)8)2-6 # 6°23:)6 #

Entretien d’'une maison balnéaire Rénovation d’'une maison et de ses dépendances

9R £EHM¥GI VEKYPM¢VIQIRX IRXVIXIRYOBAVBERRZEIXWSKRKPVW HE RICEXXVI § RIYJ
RI REGIWWMXIVE TEW HI XVEZEY\ HI WBMESREXMERBR SRKRINE VS IBX YWIIWBLSM\ WX
KSYXXM¢VIW IX HIWGIRXIW H..IEY\ HUYTPYWYWWW SEXYBEIWEVTEMWRXWYIW EVGLI
GVYGMEY\ 0IW XVEZEY\ H..IRXVIXMIRSMIRRIVGERWX¥NMEXMSRI WY.MEKMX H ¢
RI GLERKIRX TEW WSR EWTIGX I\XE£VNMEXW MQ SRANGERIWMXIRX TEW
H..EYXSVMWEXMSR EHQMRMWXVEXMZI

&396(-2 %PEMR 0l TEXVMQSMRI VEMRZIRXE 4EVMW 49* GSPPIGXMSR I4W



6)78%96)6 # 6°,%&-0-8)6 #

Restauration d'une maison ancienne Halle au Pellerin, Michel Roulleau, architecte

0E VIWXEYVEXMSR H..YR F@XMQIRX WEYEEMWMXEXMSWIW. YR FeXMQIRX
GEVEGXEVMWXMUYIW TEXVMQSRMEPIM | W8 NWYY YBHWENMD K ZI& Wy X BRI EY QS+
PI TPER ITWXLEXMUYI GSQQI WYV PIYBRER SR® MWK %I EGEPIWSVIV PI FeXMQI
$ HMVI UYIl PIW MRXIVZIRXMSRW IX ®RdRGEGYMMIW WENKEMBNW HIw EPEQIR]
WSMIRX IJJIGXYEW m HERW PIW VEKRAWEYIIIRKEVWER M XEWWIM O B W&V PE

GSRREMWWERGI HI P..LMWXSMVI HI Ry&VEGY IK IRTYENK GXBRY WdWi Mw's
PSKMUYIW GSRWXVYGXMZIW

6)78-89)6 # 86%27*361)6 #

Restitution d’une lucarne en pierre Transformation d’'une grange, Stéphanie Neau, architecte

OE VIWXMXYXMSR HI PE TEVXMI QERUKFERKXERW.JIJBRQ BEXR B W.GXM SFRe XM QIR X
TEV NIQTPI YRI PYGEVRI YR TSVXEMGLERKQORRKY H.L.YMREKVI TEV INIQTPI PS
IWX YRI TVEXMUYI TEXVMQSRMEPI UMM YREIMXEEMWXE®ERBR YHER VE WRIIWERGMIR |
VIGLIVGLI HIl HSGYQIRXEXMSR SY IR WHIW RQ\WSIHWEBREXHLSRRV EAEQARXGSRW X V'Y (
IWMWXERX WYV YRI GSRWXVYGXMSR GEPGEYERPPWV HI JE{EHI UYM HSMZIRX

TVYHIRGI IR VIWTIGXERX PIW GEVEGXE\
IWWIRXMIPPIW

15.



(ERW Pl GEW HI PE VELEFMPMXEXMSR GI QSX HEWMKRI
le fait de rétablir dans une situation juridique antérieure, en relevant de déchéances,
d’incapacités, le fait de restituer ou de regagner I'estime, la considération perdues. Les
QSXW YXMPMWEW HERW GIW HEXRMXMSRW £GPEMVIRX Gl
I'habitat. La réhabilitation consiste, tout d’abord, en un ensemble de travaux techniques
nécessaires pour transformer un immeuble vétuste en le dotant des éléments de
confort et des équipements correspondant aux préférences actuelles des candidats

au logement ainsi que ceux nécessaires pour répondre aux normes techniques

en vigueur. Mais I'importance de la réhabilitation va bien au-dela de son contenu
technique. Lamélioration de l'aspect architectural de I'immeuble réhabilité conduit
souvent a une amélioration du confort et au renforcement de son image sociale aux

yeux des habitants.

Aujourd’hui en France, le secteur du

batiment est I'un des plus importants

émetteur de CO2 et représente un

tiers de la consommation dénergie

Y% R E Ra& cause est la présence de «

constructions des trente glorieuses,

héritage d'une période d'insouciance

énergétique , (qui) continuent de

dévorer silencieusement leur lot de

kilowattheures »'. Ces batiments

énergivores représentent la grande

majorité du parc immobilier existant.

Il apparait donc trés claire que des

actions urgentes et ambitieuses sont

nécessaires pour réduire la demande

d’énergie et réduire les émissions de

CO2 liées aux batiments. Au vu de ce constat, on pourrait se demander si il ne serait
pas plus avantageux de tout démolir pour mieux reconstruire. Or, selon I'énergéticien
Olivier SIDLER, la démolition-reconstruction mobilise I'équivalent de vingt-cing a
cinquante ans de sa consommation énergétique annuelle ultérieureDe ce fait, la
réutilisation d’un batiment déja présent permet de réduire de I'’énergie en n'en rejetant
pas pour la démolition ainsi que d’en économiser face a un gros ceuvre déja construit.
Le processus de réhabilitation se base donc sur la reconnaissance et la valorisation
d’'un batiment construit pour lui donner une seconde vie plus durable :« Le patrimoine
est précieux. Un batiment conserve toute I'énergie que I'on a investie pour le construire.
(IVVM¢VI GLEUYI £HMY%GI MP ]| E YR ZEVMXEFPI MRZIWX
matériel. Une « énergie grise » qu'il faut considérer avant d’envisager une démolition
pour une reconstruction »° Larchitecture a partir de l'existant apparait comme un
QS]IR I%.GEGI TSYV HMQMRYIV PE GSRWSQQEXMSR H...£EF
GSRWXVYGXMSR Ol TVSGIWWYW HI VELEFMPMXEXMSR TI1V
l'architecture.

'2680 HE“%“RMXMSR VELEFMPMXEXMSR

7SYVGI LXXTW [[[ WXEXMWXMUYIW HIZIPSTTIQIRX HYVEFPI KSYZ JV
1337)6 1)6-+2)%9< 4*09+ ,367', &SMW IX VELEFMPMXEXMSR HI P...IRZIPST
VSQERHIW

7-(0)6 3BPMZMIV 6£RSZEXMSR § FEWWI GSRWSQQEXMSR H..£RIVKMI HIW PSk
+9= 5Y..IWX Gl UYI PI HEZIPSTTIQIRX HYVEFPI TSYV PIW EVGLMXIGXIW1#64



Cette stratégie de recyclage architectural permet d'exploiter le potentiel des batiments
existants comme la typologie de logements variées, la qualité des matériaux, les qualités
lumineuses et structurelles, que ne présentent pas toujours les constructions neuves, «
MRXIVZIRMV WYV YR £EHM%GI I\MWXERX G...IWX GSQTSWIV |
qui s’ajoutent a celle du programme et des réglements. Ces contraintes sont des supports

a l'imaginaire, elles permettent de développer des solutions architecturales qui n’auraient

pas été inventées ex nihilo » . Ainsi, la qualité des volumes, des espaces,des matériaux de
I'existant sont des plus-values qui présentent généralement des avantages considérables face

aux constructions neuves qui doivent suivre la réglementation actuelle.

Aujourd’hui en réhabilitation, la question de I'énergie est au centre du processus, la
VEKPIQIRXEXMSR XLIVQMUYI TSYV PIW FeXMQIRXW RIYJW I\
existant présente des lacunes thermiques et doit pouvoir rattraper la performance des
GSRWXVYGXMSRW RIYZIW m %GXYIPPIQIRX SR IWXMQI UY..
Q ER IX NYWUY..S TPYW HI W..MP E £X£ GSRWXVYMX EZ
HY TEVG MQQSFMPMIV JVER;EMW O0IW FeeXMQIRXW HEXEF
mauvaises performances énergétiques car ils sont nés de la reconstruction d’aprés-guerre et
ne faisaient I'objet d’aucune réglementation thermique, la premiére datant de 1975

6)-',)2 63&)68 6IGSRZIVWMSRW « 0..EVGLMXIGXYVI MRHYWXVMIPPI VEMRZI]
"YPXYVIP 6EKMSR ,EYXI 2SVQERHMI

11 (9&3-7 4)863** 6ERSZEXMSR £GSPSKMUYI 0IW WSPYXMSRW TSYV £GSRSQ!
VSRRIQIRX )YKIR )PQIV )HW 17



O(U UU;R&1(U 0( a3 U;a325aa@3@aYb ;b(U:

C'est a la suite du premier choc
pétrolier de 1973 que la France adopte
dés 1974 une premiére réglementation
XLIVQMUYI 68 E%R HI VEHYMVI PE JEGXYVI
énergétique. Lobjectif de réduction
des consommations énergétiques
du bétiment est alors de 25%. Le
GSI¥%GMIRX + IWX GVEE TSYV TIVQIXXVI HI
mesurer les pertes d’énergie rapportée
au volume habitable du batiment. Ainsi
les premieres isolations thermiques
sont mises en place, ainsi que les
premiers systemes de ventilation . ‘
mécanique pour renouveler lair et )O&a(P1(U 68 0 2
limiter les déperditions thermiques. Par la suite, les différentes RT se sont renforcées
IX GSQTPI\M¥%EIW RSXEQQIRX EZIG PE 68 UYM ZMWI
GSRWSQQEXMSRW £RIVKEXMUYIW HY FeXMQIRX IX PE GV
XIRERX IR GSQTXI HIW ETTSVXW INXEVMIYV IX MRXEVMIYV
EY\ FeXMQIRXW VEWMHIRXMIPW IX XIVXMEMVIW [IX MRXYV
HIW VIRHIQIRXW HIW £UYMTIQIRXW OE 68 68 I X I
actualiseront les avancées dans le cadre de la construction durable, avec un effort sur
la construction bioclimatique, le confort d'été et la prise en compte dans les calculs
des énergies renouvelable OE 68 VIQTPEGIVE FMIRX-X PE 68
pour principal objectif de ramener la performance énergétique de tous les batiments
GSRWXVYMXW ETVEW § YR RMZIEY TEWWMJ -PW HIZV
en consomment. Ces batiments sont dits « a énergie passive ou positive » (BePOS).

Concernant la réhabilitation, des réglementations thermiques ont été mises en place
EWWI®» XEVHMZIQIRX OE PSM EGXYIPPIQIRX IR ZMKYIYV
réglementation thermique sur I'existant : la RT Existant. Elle impose au maitre d'ouvrage
H.EQEPMSVIV WMKRMY“GEXMZIQIRX PE TIVIJSVQERGI £RIV
travaux de rénovation et permet a 'ensemble du parc de batiments francais d'avancer

vers une baisse de ses dépenses énergétiques et de ses émissions de gaz a effet de

serre. La RT existant comprend deux grandes mesures réglementaires en fonction de
l'importance des travaux a entreprendre :

1) 0..EVVaXEf HY NYMR HEVLRMX PIW I\MKIRG
GSRWXVYMXW ETVeE¢W Pl IV NERZMIV IX HSRX PE 7,3
subissent des travaux de rénovation thermique d’un co(t supérieur a 25% de la valeur
du batiment hors foncier. Il faut alors appliquer la RT globale. Elle impose un objectif
de performance globale aprés travaux et oblige les maitres d'ouvrage a effectuer
une étude de faisabilité des approvisionnements en énergie avant de soumettre une
demande de permis de construire.

2) 0..EVVaXE HY QEM HE“MRMX PIW I\MKIRGIW T
HI VERSZEXMSR -P JEYX EPSVW ETTPMUYIV PE 68 £P£Q
performance minimale & respecter & l'occasion des travaux de rénovatiofy.

12 6EKPIQIRXEXMSR XLIVQMUYI HI S EYNSYVH..LYM %GXY IRZMVSRRIQIRX

13 1300) 4%86= 68 IX 68 )\MWXERX 6£KPIQIRXEXMSR XLIVQMUYI IX I%TBG



La RT Existant n'était souvent pas respectée et méme souvent inconnue des maitres
H..SYZVEKI IX HIW TVSJIWWMSRRIPW HY FeXMQIRX O0IW GLS
depuis cette date il est obligatoire d'établir un document attestant de la prise en compte de
la RT Existant lorsque le projet est soumis a une autorisation de construire. Comme pour la
construction neuve, la réglementation thermique dans I'existant a évolué. Depuis le ler janvier
IX P..IRXVEI IR ZMKYIYV HI P..EVVoX£ HY QEVW HI
caractéristiques thermiques ainsi que la performance énergétique du batiment existant ont
EXE ETTPMUYEW IR GEW HI XVEZEY\ HI VERSZEXMSR £RIVKE
IR ZMKYIYV NYWUYI PS OE 68 )\MWXERX GSRGIVRI P
élément par élément, c'est-a-dire tous les batiments existants résidentiels ou non, de moins de
Q PIW GSRWXVYGXMSRW RIYZIW HI QEMWSRW MRHMZMH"
HI QSMRW HI Q PIW NXIRWMSRW MRJEVMIYVIW § HI F
FeXMQIRXW GSRWXVYMXW EZERX OE RSYZIPPI VEKPIQI
se manifeste par une augmentation des exigences en matiére de performance énergétique
IX XLIVQMUYI TEV VETTSVX EY\ TVEGEHIRXIW I\MKIRGIW RS
OIW I\MKIRGIW GSRGIVRIRX PIW TSWXIW HI XVEZEY\ TEVS]I
eau chaude sanitaire, refroidissement, ventilation, éclairage, énergies renouvelables et ont
pour ambition de cibler les techniques performantes tout en tenant compte des contraintes
HI P..SGGYTERX GI UYM TIVQIXXVE IR MRXIVZIRERX WYV
WMKRMY“GEXMZIQIRX PE TIVISVQERGI £ERIVKEXMUYI HY FeeXl

La question de la réhabilitation énergétique n'est pas seulement un probléme contemporain.
Avec la crise du pétrole du 1973 et les premiéres réglementations énergétiques, tous les
batiments ont eu une constante nécessité d'étre réhabilités : la rapide évolution dans le monde
technologique oblige sans cesse a élever la barre des conforts qui sont retenus comme un
QMRMQYQ (I TPYW HITYMW Pl VE TTes RavenéneXitRIel M m&iBrHdeH |
«développement durable», la prise de conscience des enjeux écologiques s’est faite de plus en
TPYW TVEWIRXI IR *VERGI Pl KVIRIPPI HI P..IRZMVSRRIQIRX
environnementales, a entamé un passage a l'acte.

« Le développement durable est un mode de développement qui répond aux besoins des générations présentes sans compromettre la ce
générations futures de répondre aux leurs. Deux concepts sont inhérents a cette notion : le concept de « besoins », et plus particulierement
essentiels des plus démunis, a qui il convient d’accorder la plus grande priorité, et I'idée des limitations que I'état de nos techniques et de notre ¢
sociale impose sur la capacité de I'environnement a répondre aux besoins actuels éa@ppenirBrundtland sur le site du Ministere des Affaires
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1977

1EVW lancement du programme « Habitat et vie sociale » (HVS), visant a la réhabilitation des
cités HLM. M. Jacques Barrot, secrétaire d’Etat au logement, installe le premier plan banlieue .

9RlI GMRUYERXEMRI H..STEVEXMSRW WIVSRX QIREIW NYWUY ..IR

1996

2SZIQFVYE PSM HY RSZIQFVI VIPEXMZI EY TEGXI HI VIPERGI
franches urbaines (ZFU), les zones de redynamisation urbaine (ZRU) et les zones urbaines
sensibles (ZUS)

2000

(£ G I Q Ppivinulgation de la loi sur la solidarité et le renouvellement urbain (SRU), qui soumet a
YR TVEPC¢ZIQIRX PIW GSQQYRIW GSQTXERX QSMRW HI HI PSK

2003

% S 2 d'orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine, dite loi Borloo,
consacrée a la « lutte contre les inégalités sociales et territoriales ». prévoit la transformation
progressive des quartiers les plus fragiles, classés en général en Zones urbaines sensibles
(ZUS), par la mise en ceuvre d’actions portant sur les logements, équipements publics et
aménagements urbains.

2 S Z | Q Hantement du Programme national de rénovation urbaine (PNRU) programme

destiné a transformer certains des quartiers les plus fragiles principalement par des efforts sur

le bati, mais aussi sur les équipements publics, aménagements urbains et espaces d’activité
économique et commerciale et de ’Agence nationale de rénovation urbaine (ANRU) chargée

TSYV PE TEVMSHI HI PE HEQSPMXRISRFMP MKEXFBRIQ IR X
HI PSKIQIRXW PSGEXMJW WSGMEY\ IX GSRWXVYGXMSR SY VIQN

logements HLM

2005

.ERZMIIM HY NERZMIV HI TVSKVEQQEXMSR TSYV PE GSLEW
de 3 volets : emploi, logement et égalité des chances (programmes de réussite éducative)

2014

*EZVME/ PSM HY JEZVMIV HI TVSKVEQQEXMSR TSYV PE ZMP
TSPMXMUYI HI PE ZMPPI 0OE PSM HY QEVW TSYV P..EGG¢V
loi Alur) porte & 25% la part d'obligation des villes en logements sociaux .

.YMRI NYMR PE RSYZIPPI KESKVETLMI TVMSVMXEMVI WX |
(EGIQFVI ol HEGIQFVI Pl 4VEWMHIRX HI PE 6ETYFPMUYI T
24269 7YV PE TEVMSHI Pl 2SYZIEY TVSKVEQQI REXMSRI

(NPNRU) a pour objectif de réduire les écarts de développement entre les quartiers défavorisés

et leurs unités urbaines et d'améliorer les conditions de vie de leurs habitants par des travaux de

XVERWJSVQEXMSR HY GEHVI HI ZMI -P GSRGIRXVI P...I1JJSVX TY
UYEVXMIVW H.. MRXEVaX VEKMSREP
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2009

03- +6)2)00) - %3—8 O0E PSM +VIRIPPI E%GLEMX HERW WSR T
HI VERSZEXMSR XLIVQMUYI HIW FeXMQIRXW ZMWERX 8§ VEHYMVI
H..MGM 4SYV EXXIMRHVI GIX SFNIGXMJ PE PSM EZEMX MRW
GSQTP¢XIW HI PSKIQIRXW § TEVXMV HI EMRWM UY..YR TPER
WSGMEY\ HSRX PE GSRWSQQEXMSR H..£RIVKMI TVMQEMVI £XEM
de ces logements sont situés dans les zones relevant du Programme national de rénovation

urbaine, PNRU.

2010

03- +6)2)00) -- .9-00)8 Laloigrenelle 2 dite loi portant engagement national pour
I'environnement (ENE), renforce I'exigence de diagnostic de performance énergétique et entame

YRI QSHMY“GEXMSR MQTSVXERXI HY GSHI HI P..YVFERMWQI TSY
YVFEMR HYVEFPI '-X£ YVFERMWQI MP GSQTSVXI| HIW EZERGEIW
HIW SFNIGXMJW IRZMVSRRIQIRXEY\ IX £ERIVKEXMUYIW § PE TPER
EKEPIQIRX PE TSWWMFMPMXE HI %\IV HERW PIW WGLEQEW HI G
de réhabilitation du parc de logements et I'obligation dans les plans locaux d’urbanisme (PLU) de
respecter des performances énergétiques et environnementales renforcée.

2015

03- () 86%27-8-32 "2)6+°8-59) 4396 0% '63-77%2') :)68) 08)": LY
ZIRYI VIRIJSVGIV PIW EQFMXMSRW HY +VIRIPPI HI P..IRZMVSRRI
ERIVKEXMUYIW § PSKIQIRXW TEV ER 0..EQFMXMSR IWX H..

IRXME¢VIQIRX VERSZE EY WXERHEVH &&' FeXMQIRX FEWWI GSRV

%''36( () 4%6-7 0367 () 0% '3 4Lobjedf gdnéral)de la COP 21 a été de
VEE%VQIV PE REGIWWMXE HI GSRXIRMV PE LEYWWI QS]IRRI HI P
IX HI %\IV HIW SENIGXMJW WYV Pl PSRK XIVQI TSYV P..EXXE

2018

40%2 ,9038 %:6-0 Ol TPER VEE%VQIl YR SENIGXMJ QEMRXIW JSN\

PSKIQIRXW GSRXVI EYNSYVH..LYM QEP MWSPE£W £)
IRXVI IX QMPPMSRW IR *VERGI IR GMFPERX GIY\ UYM ETTEV
QSHIWXIW VERSZEXMSRW TEV ER [IX PIW PSKIQIRXW WSG

GSR¥“ERGI EY\ GSRWSQQEXIYVW Pl KSYZIVRIQIRX WSYLEMXI Y
TIVISVQERGI £RIVKEXMUYI , UYM HEPMZVI PIW JEQIYWIW £XMUY

QEXLSHIW HI GEPGYP IR JSVQERX IX IR GSRXV-PERX PIW HMEK
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La derniere enquéte nationale logement (ENL) de I'lnsee estime a 27,2 millions le
RSQFVI HI VEWMHIRGIW TVMRGMTEPIW IR *VERGI Q£XVST
total, 16,1 millions de ménages (59,2 %) sont propriétaires de leur résidence principale,
I X QMPPMSRW HI QEREKIW LEFMXIRX YR PSKIQIRX PSY
TEVG TVMZE § LEYXIYV HI QMPPMSRW IX PI TEVC
(16,3 %). Le parc social représente donc une résidence principale sur six, et 44 % des
logements locatifs. Cette place importante résulte de I'histoire ancienne du logement
social en France.

Né lors de la révolution industrielle de l'initiative des grandes entreprises, le logement
WSGMEP IWX VETMHIQIRX HIZIRY YR HSQEMRI H..MRXIV.
Siegfried a fondé la politique de logement social en France et abouti a la mise en place

de la Société francaise des habitations & bon marché (HBM), cette loi représente la

base législative sur laquelle se développera la politique du logement social.

JR *VERGI PE “%“R HI PE (IY\M¢QI +YIVVI JYX YR EGGEPEVE
a cause du besoin de reconstruire les villes qui ont été partiellement, ou méme
complétement détruites. Egalement, les conditions d'insalubrité d’'une partie des
logements vont orienter les politiques d’urbanisation vers une production massive et

rapide a I'échelle du territoire, menées par les autorités publiques. Du point de vue
EVGLMXIGXYVEP PE TEVMSHI UYM WYGG¢HI $ PE (IY\M¢QI
TEV YRI TVSHYGXMSR IR QEWWI HIW PSKIQIRXW WYVXSY
production massive des logements collectifs a permis, d’une part, de loger la population
francaise et d'autre part, d'offrir & ces familles des conditions de vie considérées
modernes et surtout confortables a I'époque. Figure HBM

Les grands ensembles, produits de la reconstruction d’aprés-guerre, ont été construits
selon les principes de la Charte d’Athénes (Le Corbusier 1941) : séparation des
fonctions, rejet radical de la rue et de I"lot, vision « moderniste » de la ville. Au-dela de
la seule réponse a une crise du logement, il s'agissait a I'époque d’'ériger des unités
résidentielles collectives de grande taille, dissociées des voies de circulations, offrant
un acces facilité a la ville — contrairement aux zones pavillonnaires dont I'étalement
proliférant était considéré comme source de gaspillage. Les grands ensembles étaient
dans la majorité composés de logements locatifs sociaux, pour I'époque innovants,
offrant salles d’eaux, cuisines a part, distinction entre parties privées et parties publiques
destinées aux réceptions au sein de I'appartement, etc. lls incarnaient alors autant la
mise en ceuvre d’'innovations techniques (utilisation facilitée du béton, méthodes de
construction plus rapides, constructions a grande échelle, etc.) qu’'un progrés qui se
voulait social par la promotion de la qualité de vie et des vertus du «vivre ensemble ».
Pour des raisons fonciéres, ces immeubles ont été construits en périphérie des villes
et se sont souvent trouvés en rupture avec leur environnement urbain immédiat. En
'espace de quelques décennies, ces formes urbaines sont devenues le stigmate de
PE TEYZVIXE TEVMTLEVMUYI OE GMVGYPEMVI +YMGLEVH C
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IX PIl HEFYX HIW ERREIW QEVUYI P...EZ¢RIQIRX HI PE TSPI
les dérives sociales attribuées aux formes urbaines denses, massives et homogénes,
GEVEGXEVMWXMUYIW HI GIW X]TIW H..LEFMXEX )R PE F

Rénovation Urbaine (ANRU), qui établit les démarches menées par I'Etat dans les ZUS (Zones
Urbaines Sensibles). LANRU encadre des opérations de démolition et reconstruction des
quartiers HLM, avec le but de mieux les intégrer dans les agglomérations urbaines. Son objectif
est d'accompagner les projets urbains globaux en transformant les quartiers en profondeur,
en créant des infrastructures et des espaces publics, en recréant de la mixité sociale dans
I'habitat, tout autant que de la mixité des fonctions (commerces, activités économiques,
culturelles et de loisirs). Ainsi une alternative a I'urbanisme autoritaire des trente glorieuses
s’est mise en marche, avec pour perspective une ville idéale s’appuyant sur les principes de
la mixité, du développement durable, de la gestion des déchets, de la qualité des espaces
extérieurs et de la performance énergétique. LANRU privilégie des constructions de hauteur
et d’échelle modestes, en évitant si possible trop de répétitivité des éléments d’architecture,
ou plus largement tout ce qui pourrait renvoyer aux formes baties existantes. A la différence
HI GIW GSRWXVYGXMSRW HIW ERREIW UYM TVMZMPEKME
proposant des systemes distributifs la plupart du temps a logements traversant, I'attention
portée par les équipes en charge de la Rénovation Urbaine, s'attache davantage a l'aspect
extérieur de ces constructions et a leur prolongement dans I'espace public.

De nosjours, les enjeux autour du logement social sont devenus cruciaux pour le développement
durable et I'intégration sociale dans les zones urbaines. Une grand part des grands ensembles
existants font I'objet d’actions variés de restructuration et réhabilitation. En effet, s'intéresser
actuellement aux ouvrages existants s'insére dans la démarche du développement durable,
dans laquelle la réutilisation des batiments s'impose comme la meilleure solution avant
d’envisager leur démolition totale.

23.
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Depuis plusieurs décennies, les organismes HIm ont engagé un important
QSYZIQIRX HI VERSZEXMSR HI PIYV TEXVMQSMRI TVMZ
rénovations énergétiques : un moyen de répondre a la fois aux besoins de la
réhabilitation, aux attentes sociétales et aux objectifs environnementaux imposés par
PE VEKPIQIRXEXMSR )R GMRU ERW TPYW HI PSKIQ
permettant d’'améliorer leur performance énergétique. En ce qui concerne le parc de
'immobilier social en France, il compte environ 4,6 millions de logements dont plus

HI SRX £X£ GSRWXVYMXW EZERX %Y GSYVW HIW HI
sociaux ont vu leur parc de logements évoluer avec les différentes normes. Mais encore
EYNSYVH..LYM HI GI TEVG WSGMEP IWX £RIVKMZSVI

le but des bailleurs sociaux est également d'atteindre le facteur 4 en émissions de gaz
§ 1JJIX HI WIVVI H..MGM

La réhabilitation énergétique des logements sociaux apparait comme un moyen

I%GEGI TSYV EXXIMRHVI GI JEGXIYV 'l X]TI HI PSKIQIRX
VEWMHIRXMIP JVER{EMW EZIG *. Dgkt® b &RIsVmehtesrK 1 Q IR
PE '"EMWWI HIW HET-XW IR NYMPPIX WYV PE TIVISVQE

il ressort de I'analyse des données que la moyenne de la consommation en énergie
TVMQEMVI GSRZIRXMSRRIPPI HY TEVG WSGMEP IWX H...IR
est généralement l'usage le plus consommateur d’énergie et représente plus de
HI PE GSRWSQQEXMSR XSXEPI H..£RIVKMI :MIRRIRX
la production d'eau chaude sanitaire, I'éclairage, l'auxiliaire et la climatisation. La
répartition du parc selon le niveau de consommation énergétique montre que sur les
QMPPMSRW HI PSKIQIRXW WSGMEY\ WSMX H
GSQQIlI £ERIVKMZSVIW GPEWWIW ) * + IR G..IWX § HI
O;L IT Q "ER
6;0300a@aYyp 0(U
aYa&(B(P@U UY143x0 U:
1 3a0x (@@ ( ;p(Ua;3a0x
(P (D (b (2 (l04e
(YPbP; (U 7YxU1( -27))

% 0(;BP86)59-BELEFMPMXEXMSR £RIVKEXMUYI HIW PSKIQIRXW 4EVMW 01 ]

OSKIQIRX WSGMEP IX XVERWMXMSR £RIVKEXMUYI “XYHI WYV PE TIVISVQE]
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LA PERFORMANCE ENERGETIQUE DU PARCG SOCIAL,
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7TIYPIQIRX HY TEVG WSGMEP TVEWIRXI YRI GSRWSQQEXM
IT Q ER OE 68 MQTSWI HITYMW Pl IV NERZMIV IX HI
logements situés en zone Anru) ce niveau de consommation maximum a atteindre (étiquette
% TSYV XSYXIW PIW RSYZIPPIW GSRWXVYGXMSRW PSKIQIR.
W\l GSQQI SFNIGXMJ HI FEMWWIV PE GSRWSQQEXMSR HIV
%Y%R HI VETSRHVI § GIX SFNIGXMJ EQFMXMIY\ P..1JJSV
réhabilitation du parc existant de 'ensemble du secteur du batiment et notamment du secteur
HLM, tout en construisant des logements neufs trés performants énergétiguement. Toutefois,
compte tenu de la diversité du parc, la rénovation énergétique des logements sociaux
SFPMKI § YRI ETTVSGLI “%RI PIW WSPYXMSRW XIGLRMUYIW
de l'existant. Cela suppose de multiples arbitrages qui ne se limitent pas au choix d’'une ITI
(isolation thermique par I'intérieur) ou d’'une ITE (par I'extérieur). Cette stratégie de recyclage
architectural permet d'exploiter le potentiel des batiments existants. Ainsi, la qualité des
volumes, des espaces, des matériaux de I'existant sont des plus-values qui permettent
d'améliorer le confort de I'habitant et d’améliorer I'image qu’il se fait du batiment. Tout en
permettant a I'usager de réduire sa facture d'électricité.

La réhabilitation énergétique du parc social apparait donc comme un enjeu primordial en
interaction avec les trois piliers du développement durable. D’un point de vue environnemental,
la réhabilitation participe a la lutte contre le changement climatique ; au niveau social, elle
améliore le confort du logement et d’un point de vue économique, la réhabilitation énergétique
permet une réduction des charges pour les locataires.

La réalisation de ces objectifs nécessite des investissements conséquents sur les prochaines

années avec un retour sur investissement faible et qui ne sera effectif qu'a moyen terme.

En effet, il est rare que I'augmentation éventuelle de loyer décidée par un bailleur (et actée
par ses locataires) suite a la réalisation de travaux permette d'équilibrer 'opération, méme si
celle-ci est en général plus fortement subventionnée qu’une opération de production neuve.
Dans un contexte ou un effort important est également demandé aux bailleurs sociaux sur

le plan de la construction, I'enjeu pour ces derniers est de gérer en méme temps ces deux
volets d'investissement. Lactivité de réhabilitation, autrefois variable d'ajustement, devient de
plus en plus une nécessité. Pour certains organismes situés notamment en zone détendue,

la réhabilitation présente un moyen de lutter contre des pertes de loyers imputées a la
vacance et aux impayés des locataires. Pour d'autres, ces travaux permettent de valoriser
leur patrimoine dans une logique de cycle de vie du produit. Pour I'ensemble des bailleurs,
ces travaux s'inscrivent dans le cadre du service a la personne : proposer aux locataires des
logements décents, de qualité et adaptés a leurs besoins.

20.
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La rénovation du parc de logements existants se doit d'étre globale, et donc de
prendre en compte, en plus de la dimension énergétique, toutes les dimensions du
batiment, notamment celles liées & 'habiter. Prises au sens large, elles regroupent
les notions de confort, d'usage, d’espace, de mode de vie, d’'ouverture sur I'extérieur,
d’'acces, de vivre-ensemble, etc. Les questions posées par Fréderic Druot sur la liberté
d’'usage, la «facilité» et le plaisir d’habiter illustrent bien le propos : «est- il possible de
faire des choses aussi simples que de prendre un peu le soleil, d’étendre du linge sans
mutiler une piéce, de faire de la musique sans déranger sa mere, de garer son vélo sans
recevoir un courrier recommandé, de laisser un ami s'installer confortablement chez
WSM HI VIGIZSMV WIW JVeVIW IX W'YVW TSYV YR VITE)
dans la poubelle idoine sans risquer de réveiller le quartier, d’'aller paisiblement bosser
et faire ses courses a pied, d'attraper a deux pas de chez soi un transport en commun
pour traverser la ville & toutes heures de la nuit 7%. Autrement dit, il faut optimiser
le parc existant en privilégiant les travaux autour de la rénovation et en remettant
I'humain au centre des préoccupations. Il est nécessaire de rappeler la position de
P..LEFMXERX GSQQI YXMPMWEXIYV “ZJREP H...YR PSKIQIRX

Lénergie est rarement le moteur d’'une réhabilitation. Selon une enquéte le premier
motif pour entreprendre des travaux dans un logement est la recherche et le maintien
de la qualité d'usage du logement, ce qui comprend confort thermique, confort
acoustique, taille et agencement des pieces. C'est la motivation de 41% des ménages
ayant réalisé des travaux de réhabilitation. Le second motif est I'amélioration de
P..EKIRGIQIRX IX HY GEHVI HI ZzMI GI UYM GSRWXMXYI
la recherche de confort intervient prioritairement dans 71% des marchés de travaux
des ménages. Le gain de confort peut étre assuré par plusieurs améliorations :
qualité d'usage des logements (taille, agencement, équipements, luminosité, qualité
de I'éclairage nature), confort acoustique, qualité des accés aux logements, qualité
des services (ascenseurs, parties communes, espaces collectifs, espaces verts,
stationnement), sécurité, confort thermique et confort d’'été.

4SYV oXVIl I%4GEGI P.EQEPMSVEXMSR HIW TIVISVQERG
passe d'abord par le traitement de son enveloppe, avant de repenser son systeme de
production d’énergie. Lorsque le contexte le permet, une épaisseur isolante ajoutée par
I'extérieur peut étre I'occasion de nombreuses plus-values pour des logements souvent
exigus et manquant de relation avec I'extérieur. Des additions, extensions sous forme
de «greffes» ou encore des épaississements de la facade peuvent permettre I'ajout
de piéces supplémentaires (chauffées) agrandissant ainsi le logement, ou encore
des loggias et balcons apportant des prolongements (semi-)extérieurs appropriables
par I'habitant. Lorsque I'épaisseur isolante est habitée, elle constitue alors un espace
tampon qui participe a la gestion du confort thermique et acoustique du logement,
en plus d'étre un espace évolutif dont 'usage varie selon les saisons et les habitants.

(6938 *VEHEVMG m 21 TEW HEQSPMV IWX YRI WXVEXEKMI | %VGLMXIGXYVI |

JRUY=aXI| 34)2 'EQTEKRI TSVXERX WYV PSKIQIRXW E]JERX JEMX P28FI



La réhabilitation est aussi I'occasion de remanier I'espace intérieur pour I'adapter aux usages
actuels. allant dans le sens de I'ajout de surface habitable, la réorganisation intérieure
TIYX TEWWIV TEV YRI HE HIRWM¥“GEXMSR IX ETTSVXIV EMR
RSXEQQIRX YRI HMZIVWMY“ZLGEXMSR X]TSPSKMUYI HIW PSKIQI
(I QERM¢VI KEREVEPI P..IWTEGI MRXEVMIYV XIRH § WI HEG
liberté d'usage.

L'aspect énergétique n'est pas en reste. Les immeubles a rénover, construits pour la plupart
HERW PIW ERREIW S REGIWWMXIRX YRI PSYVHI MR
RSXEQQIRX WYV PIYV JEJEHIW 4EV EMPPIYVW PIW GSQT.
considérablement les performances effectives des logements. La plupart des améliorations
XIGLRMUYIW WI VEZEPIVSRX FMIR QSMRW I%GEGIW UYI TVEZ
pas adaptés. Pour inciter les habitants a adopter les modes de vie permettant réellement de

faire des économies d’énergie, il faut agir sur deux leviers : 'acceptation du bien-fondé des
travaux et une information claire sur les gains énergétiques grace aux travaux d’'une part, et
grace a I'évolution des pratiques d’autre part. « Nous proposons des améliorations en termes

de confort, mais surtout de plaisir de la personne %

'"IPE MRZMXI § RI TEW GSRWMHEVIV WIYPIQIRX PE TIVJSVQE
TVEXMUYIW JYXYVIW HIW SGGYTERXW -P IWX IWWIRXMIP I
moyens d'actions pour réaliser des économies. « Face aux logiques de conceptions pour
PIWUYIPPIW Pl GSRJSVX WIVEMX PE RSVQI XIGLRMUYI GSQQ
que le confort est avant tout la capacité de choisir, le pouvoir d’emprise sur les techniques

pour mener des stratégies différentes »

(6938 0%'%832 :%77%0 4PYW PIW KVERHW IRWIQFPIW HI PSKIQIRXW 8IVV
1-1-%2) +39&)68 (Y PY\l EY GSRJSVX -R %RREPIW "GSRSQMIW 7SGM£Z©W
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Un des leviers essentiel lorsque I'on parle de réhabilitation, c’est I'importance de
P..MQTPMGEXMSR HIW LEFMXERXW HERW PE GSRGITXMS
rapportent. Lucien Kroll** est un des premier architecte a avoir fait de cette participation
habitante le fondement de ses projets. Sa logique de conception consiste a donner
la parole aux futurs habitants avant tout début de dessin. Ainsi cela lui permet de
mieux cerner les besoins, les attentes mais aussi les enjeux du futur projet. Avec cette
participation des futurs habitants, I'architecte cherche a étre le plus proche possible de
la réalité sociale et du terrain pour ainsi étre en mesure de proposer une architecture et
des pratiques qui correspondent aux habitants.

Il est important que les concepteurs aient les moyens d’entendre la parole venue du

coeur de l'usage et de laisser aI’habitant le pouvoir d’agir, on parle alors d'empowerment.

"I XIVQlI MQTSVXE HIW "XEXW 9RMW HERW PIW ERREIW
par « développement du pouvoir d'agir %°. Pour I'habitant, il s'agit de s'approprier les
GSRREMWWERGIW WY¥WERXIW TSYV WI WIRXMV GETEFPI
sa parole. A travers les exemples développés, nous verrons que le pouvoir d'agir des
habitants et les moyens mis en ceuvre pour y parvenir sont constamment en tension

entre une approche descendante (dite top-down) allant des institutions aux habitants

et une approche ascendante (dite bottom-up) allant des habitants aux institutions.
0...1QTS[IVQIRX TEVX HSRG HY GSRWXEX UY..MP IWX YXM
aux compétences formelles et informelles des gens et de les valoriser. Des individus

UYM SRX GSR¥Y%ERGI IR PIYVW GSQTEXIRGIW [IX SRX P..S
simplement plus impliqués, plus crédibles et plus performants.

De la volonté des habitants, citoyens et usagers de se situer au cceur du processus
d’élaboration du projet est née la « maitrise d'usage ». La maitrise d'usage est
constituée de I'ensemble des personnes qui vivent ou travaillent dans le quartier :
habitants, actifs, commercants, responsables d’équipements publics, etc. Elle a pour
fonction d'imaginer le devenir du quartier, d’ancrer le projet dans la mémoire du site et,
surtout, de questionner continuellement le projet pour éviter les dérives.

Porteur de projet
(les élus avec leur

équipe projet)

Pilote le projet de territoire
Anime le partenariat
Coordonne les actions

Maitrise d'usage
(les habitants
et les usagers)

Maitise douvage
(les opérateurs)

Réalise les opérations
Commandite
Décide

Imagine
Ancre
Questionne

Maitrise d’'ceuvre
(les concepteurs)

Analyse
Congoit
0.. €t en ceuvre
3@3ayYb
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En effet, dans la phase amont, les usagers peuvent apporter beaucoup au projet. lls peuvent
imaginer un devenir possible pour le quartier en s’appuyant sur ce qu’ils connaissent de
I'histoire des lieux, sur leur perception des liens sociaux et sur leurs propres pratiques. lls
peuvent questionner les orientations du projet, dialoguer avec les professionnels sur les
EPEQIRXW HY TVSKVEQQI IX PIW GLSM\ H..SVKERMWEXMSR
HEY%“ZRM IX SVKERMWE IR PMIR EZIG PIW HIY\ EYXVIW MRWXE
concertation.

EN AMONT PENDANT EN AVAL

Orientations Qualité Pérenniser

Programme chantier Adapter
servies Anticiper
sécurité

Le degré d'implication citoyenne dépend de la volonté des instances décisionnelles et de la
motivation des habitants. Il va de la non-participation a la coproduction la plus étroite. Il peut
porter sur I'ensemble du projet ou sur une partie seulement. Dans tous les cas, la recherche
d’une réelle participation de tous les publics nécessite des modes de communication adaptés
a chacun. On distingue deux modéles pour appréhender le degré d'implication des habitants:
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Les huit niveaux de I'échelle de participation de la sociologue américaine Sherry Arnstein
mesurent le pouvoir du citoyen et sa capacité a participer a un projet. Les deux premiers
niveaux correspondent a une communication descendante de «non-participation». Les
niveaux 3 et 4 permettent a ceux qui n'en ont pas le pouvoir d'avoir acces a l'information et

de se faire entendre. Mais leurs avis peuvent ne pas étre pris en compte. Le niveau 5 permet

aux citoyens de donner leur avis, mais pas de décider. Les trois derniers niveaux indiquent
HIW HIKVEW H..MR%YIRGI HIW GMXS]IRW WYV PE TVMWI HI H
engager des échanges constructifs avec les décideurs, jusqu’a un réel partenariat.

2) 1Y0:a( O( a*.9p(U1Y

Ce second modele explicatif est matérialisé par une échelle a six niveaux. Lavantage du
modeéle de 'TUNESCO est qu'il permet de distinguer des degrés de participation des habitants,
mais également de prendre en compte que différentes formes de participation peuvent

coexister dans une démarche de gestion concertée.

23 "GLIPPI QMWI EY TSMRX TEV 7LIVV] %VRWXIMR IR HERW WSR SYZVEKI %
&)96)8 &MSHMZIVWMXE IX EGXIYVW HIW MXMREVEMVIW HI GSRGIVXEXgI?R



Néanmoins le degré d’'implication des habitants dépend des caractéristiques propres a chaque
projet, «pour chaque opérations, on convenait, avec les associations de locataires, du niveau de
concertation quon allait donnes?®. Les principaux facteurs qui entrent en compte sont :

« I'échelle du projet : les démarches de concertation ne sont pas les mémes selon que le
projet concerne un coeur de quartier ou une zone tres étendue;

* 'antériorité des pratiques de concertation : dans certains sites, un temps d’adaptation
des professionnels a été nécessaire ;

« la présence de collectifs d’habitants : certaines équipes ont pu s'appuyer sur des groupes
H..LEFMXERXW HENS MHIRXMY“EW ZSMVI WYV HIW MRWXER (
alors que d'autres ont di fortement accompagner I'émergence de collectifs ou de personnes
ressources.

En fonction du niveau de concertation, différentes formes d'actions participatives ont pu

étre instaurées: réunions publiques ; porte-a-porte, animations en pied d'immeuble; supports
H..MRJSVQEXMSR QEUYIXXlI WMXI MRXIVRIX E%GLIW %]l
mobilisation des gardiens, médiateurs, associations de proximité, enseignants; actions
ludiques et conviviales (repas, jeux...); visites de quartiers; démarches artistiques (fresques,
expositions photos, pieces de théatre...). Durant ces actions, les locataires sont écoutés et les
ateliers qui les rassemblent renforcent la dynamique de vie collective. Lobjectif étant de donner

une voix a cette population d’habitants qui bien souvent a des remarques et propositions qui
pourraient bien faire évoluer la conception du logement collectif.

C’est pourquoi il est aujourd’hui obligatoire pour les organismes HLM de faire appel a la
mobilisation habitante lors de rénovations, pour que leur voix soit entendue et pour que les
QSHM“GEXMSRW HY FeXMQIRX XIRHIRX ZIVW YRI EQ£PMSVE

JRXVIXMIR EZIG &IVREHIXXI| 41EYHIEY 'LEVKEI HI TVSNIX UYEPMXE HIWg\:ij






2. PROJETS EMBLEMATIQUE



2.1 TOUR BOIS-LE-PRETRE, PARIS, 2011
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Congue, par I'architecte Raymond Lopez en 1959, dans le cadre de 'aménagement

de la porte Pouchet, la tour Bois-le-Prétre s’inscrit dans les propositions de I'enquéte
MQQSFMPM¢VI UYM PYM SRX £XE£ GSR%EI IR "IXXI] EXY
les derniers terrains libres de Paris ; de déterminer les zones ou il est souhaitable de
construire ; et de rechercher des terrains inoccupés ou trées mal occupés et y prévoir
Iespremiéresopérations»26 " IWX HERW GI GSRXI\XI UYIl P..3%GI 4)
0S]IV 1SHEVE HI PE :MPPI HI 4EVMW GSR%I § 6E]QSRH 0ST
HI PE TSVXI 4SYGLIX HSRX PIW XVEZEY\ GSQQIRGIRX IR
architecturales demande de réaliser un ensemble moderne constitué de barres, de

vastes espaces verts et ponctuellement de tours. La tour Bois-le-Prétre, utilise un
systeme constructif industriel composé d’éléments préfabriqués assemblés sur une

trame standardisée de voile de 16 cm d’épaisseur et de plancher béton de 26 cm sur

YRI TSVXEIl HI. Q

0%*%= &IVREVH 4VSFP¢QIW HI 4EVMW IWUYMWWI H..YR TPER HMVIGXIYV |

HEGIQFVI
(SWWMIV HI TVIWWI XVERWJSVQEXMSR HI PE XSYV FSMW PI TVaXVlI 37
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%Y HEFYX HIW ERREIW PE GSRWXVYGXMSR E NYWXI
de réaliser des travaux de mise aux normes de la tour et de rénovation : isolation
par l'extérieur, sécurité, chauffage, pose d'une grille d’entrée, réfection des facades.
".IWX Pl FYVIEY H..EXYHIW XIGLRMUYIW 8)'8)%1 UYM VE
au systeme constructif, les panneaux de facade sont remplacés par de nouveaux
modeles mieux isolés, mais qui réduisent également la taille des ouvertures et donc
l'apport de lumiére a l'intérieur des logements. Les balcons nexistent plus, la facade
recoit un triste lifting et est repeinte en rose. «C'est-a-dire que poser lisolation sur
un immeuble c’est pas parler de la question du logement, c'est presque méme la nier,
presque la martyriser. Lexemple de la tour bois-le-prétre c’est en 90/95, dans le cadre de
toutes les réhabilitations d’immeubles qui ont eu lieu, 'immeuble est passé d’'une situation
assez agréable a l'origine, a quelque chose d’encore plus fermé, encore austére, encore
plus terrible avec des fenétres plus petites. Alors plus isolé, mais ¢a a rien changé.
0..IRZMVSRRIQIRX WSGMEP WI HEKVEHI P..MQQIYFPI HIZ
caves sont abandonnées car devenues trop dangereuses et le rez-de-chaussée est
équipé d’une série de grille digne d’'une prison.

YPO&( 0( ®34aU( mUaxU|

JR QEVW PE :MPPI HI 4EVMW TVEZSMX H..EKMV WYV
Projet de Renouvellement Urbain. Ce projet qui a pour but d’'améliorer la qualité de
ZMI HIW UYEVXMIVW TEVMTLEVMUYIW GSRGIVRI LEFI

9R HIW WMXIW VIXIRYW IWX PE 4SVXI| 4SYGLIX 0...34%'
d’architecture pour « la transformation de la Tour Bois-le-Prétre et de ses conditions
H..LEFMXIV | IX GSR%I § P..EVGLMXIGXI| *VERjSMWI ,EP¢R
§ QE"XVMWI H..SYZVEKI WTEGM¥UYIl § GIXXI STEVEXMSR
concertation avec les locataires et la prise en compte du développement durable dans

le projet. Le concours est remporté par Frédéric Druot (mandataire), Anne Lacaton et
Jean-Philippe Vassal (associés). Par ce projet, les architectes appliquent a la tour les

études menées lors de leur recherche PLUS — les grands ensembles de logements —
territoire d’exception. Dans cette étude les architectes développent des propositions

pour offrir une alternative a la démolition des grands ensembles en leur donnant du

m TPYW | 0l KVSW EZERXEKI HI GI X]TI HI TVSNIX IWX Y
EY TVSGIWWYW HI HIWXVYGXMSR VIGSRWXVYGXMSR %M
HETIRWERX QSMRW e« TEV PSKIQIRX GSRXVI PIW
démolition reconstruction) I'opération sera plus réussie que dans du logement neuf5°.

JRXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI IR GLEVKI HY TVSNIX HI VELI
(%2% /EVMRI '32'3967 13-27 4396 4097 %1' *£ZVMIV Rq 38



8YxU 0( 630RYPO OYU(OU( U;43282403@aMbYa(d (UxYQ@ 0313@Yb :30U3:

%aYx@(U (@ 6(UBUx1@xU (U

A l'opposé d'une réponse exclusivement technique les trois architectes proposent
des solutions inédites au probléme d’isolation thermique : pas de laine de verre « on
LEFMXI TEW YR MWSPERX HI GIRXMQ¢XVIW | NTPMUYI *V{
en l'addition d'une enveloppe périphérique épaisse et habitable, créant un nouvel
espace de vie entre intérieur et extérieur. Lintervention exploite donc directement le
potentiel évolutif du batiment : les structures existantes sont conservées, les baies
sont ouvertes, des extensions en acier et en béton de trois métres de profondeur sont
empilés et juxtaposés aux facades . Constituées de balcons et de jardins d’hiver sur
les fagcades est et ouest, I'extension des logements permet de capter et se protéger
de I'énergie solaire en plus d’atténuer les nuisances sonores du boulevard. Ces larges
jardins d’hiver sont fermés par des cloisons mobiles transparentes en polycarbonate
installés a environ deux meétres des baies vitrées, ce qui laissera un metre de débord
de balcon extérieur. Ces nouveaux espaces augmentent le confort et la performance
XLIVQMUYI HY FeXMQIRX ZME Pl TVMRGMTI H..IWTEGI| XE
consommation d'énergie en apportant en apportant de la lumiére et en améliorant
P..LEFMXEFMPMXE HIW PSKIQIRXW UYM KEKRIRX HI S
épaisseur protectrice est composée de différentes couches : des rideaux d'ombrage
situés derriére les parois en polycarbonate transparent des jardins d’hiver, ainsi que des
rideaux thermiques et phoniques a I'intérieur des logements, accolés aux chassis vitrés
GSYPMWWERXW '"I'W HMJJEVIRXW %%PXVIW TIVQIXXIRX EY\
et de facon simple les apports de chaleur et de lumiére naturelle. Il faut néanmoins
remarquer que I'apport de lumiére proposé ici est paradoxal, puisque I'ajout d'une
épaisseur a I'immeuble et donc de profondeur des logements n'est pas tres favorable
a I'éclairage naturel. Or on comprend que ce dispositif n'a pas seulement pour but
d’'apporter plus de lumiére mais il répond également au souci d'accroissement de
surface, d’économie d’énergie et de revalorisation de I'image extérieure de 'immeuble.
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les cuisines présentes aux

extrémités de la distribution ont

été supprimées pour permettre
d’ouvrir et d’apporter de la
lumiere naturelle dans les paliers

les parois
fermant les cages
d’escaliers ont été
traitées avec le plus
de transparence
possible pour
permettre une
communication
visuelle jusqu’au
coeur de la tour

les plans intérieurs
sont remaniés par la
dépose ou I'ajout de
cloisons, permettant
une meilleure
organisation
spatiale intérieure, et
privilégiant un large
espace de séjour
foumé vers l'exérieur

2 nouveaux ascenseurs ont été

ajoutés au nord et au sud en plus

de celui présent au centre de la
four : tous lesapparements sont

ainsi desservis de plain-pied

des extensions chauffées sont disposées sur les facades nord et sud
selon les contraintes du PLU et suivant un systéeme différent (car facades
porteuses) ; elles permettent d’ajouter une ou plusieurs chambres

ou un séjour aux appartements. Avec la réorganisation de I'espace
intérieur, cela a permis d’accroitre fortement la diversité typologique,
passant de 3 types a l'origine & 7 types (allant du T1 au T7) avec 16
GSRYKY VEETM®S RW HM
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;ades

modules en ossature
métallique, de 7,5m de long
par 3m de profondeur et

structurellement autonomes.

Leur préfabrication la plus

le jardin d’hiver, de part ses
dimensions généreuses

(2 métres de large) peut
fonctionner indépendamment
et étre réellement appropriable
L'usage de cet espace non-

m¥%RMI| TSkwie/daFP | E T chauffé varie selon les saisons et

ne pas déloger les habitants
pendant les travaux

selon les habitants...

PIW FEPGSRW PEVKIW H..YR Q¢XVI ¥%PERXW

les chassis vitrés coulissant:
tout comme les parois en
polycarbonate du jardin
d’hiver sont toute-hauteur

et permettent un véritable
prolongement de I'espace
intérieur vers le jardin d’hive
et le balcon

PSRK

la fagade constituent une circulation secondaires
pour les appartements et, pouvant largement
s’ouvrir sur les jardins d’hiver selon les saisons ils
deviennent facilement appropriables. Le garde-
corps vitré ne limite pas les apports lumineux a
I'intérieur de logement

Iesdif.]£VIRXVIV 1/4PXVIHV\|I MXIGLRMUY
d’ombrage placé derriére des parois coulissantes en
polycarbonate et un rideau thermique a l'intérieur de
baies vitrées. Leur mobilité permet a la fois de s’ouv
WYV Pl mKVERH TE]JWEKI| TEVMV
mTVSXE£KIV| XL Irmique, acoustique, et inti
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Par-dela ses intentions qualitatives, I'objectif principal de cette opération a été de
VEEHETXIV PE X]TSPSKMI HIW PSKIQIRXW TSYV HMZIVWM
WSYLEMXW HIW LEFMXERXW +VeGl § YRI VESVKERMWE XN\
GIPPI GM TVSTSWI HIW X]TSPSKMIW ZEVME£IW E¥Y%R HI W..
JEQMPPIW m(l PSKIQIRXW RSYW IR EZSRW JEMX R
X]TSPSKMIW HY 8 EY 8 EZIG GSR“ZKYVEXMSR HMJJEVI

-RUa4a1304aYb 0( a..432a03pb 0@

Dans la Tour Bois-le-Prétre, il y a eu deux niveaux de concertation. Il y a eu une
concertation générale au début du projet sur les objectifs. Paris Habitat (le bailleur),
avait organisé une concertation en faisant intervenir deux animateurs de théatre
«Donc c'est des animateurs de théatres, c'est des gens sympathiques mais... Donc ils
ont commencé a demander aux gens « est-ce que vous voulez des gros ascenseurs,
des petits ascenseurs ? ». Donc forcément les gens ils disaient « des gros ». Donc a dit,
ce quon va faire c'est présenter le projet généralement, les grands objectifs du projet, et
la position des habitants, et notre position. C'est-a-dire le rdle que chacun doit jofierA
partir de Ia, les habitants se sont prononcés en phase APD. Une fois qu'il a été accepte,
les architectes se sont impliqués aupres de chaque locataire aprés avoir présenté les
KVERHIW PMKRIW HY TVSNIX ENSYX HI WYVJEGIW NEVH
HIW PSKIQIRXW WIW EXSYXW %YMHMXE HIW IWTEGIW
HI PYQM¢VI IX PIW FERE%GIW IWGSQTXEW RSXEQQIRX
Ensuite, lors d’entrevues individuelles, ils ont écouté les demandes de chacun, liées
§ HIW VIGSR%ZKYVEXMSRW TPYW MRXMQIW HY PSKIQIRX
appartement témoin a été réalisé. « Mais la concertation c’est pas du copinage avec
PIW KIRW TSYV EVVMZIV § VMIR IX T¥MWesyésserdiedde § PE °
donner aux locataires du plaisir a habiter et une image positive de leur immeuble. « La
concertation demande une énergie énorme, mais celle-ci n'est jamais perdue ¥

,32403p@U 0;10403p@ a(U BU303x0 2 O(pPaU (OQU34Q +xaaa3xB( 1(a4b
(6938 *VEHEVMG HERW m4097 OIW KVERHW IRWIQFPIW HI PSKIQIRXW 8IVV]I
31 )RXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI IR GLEVKI HY TVSNIX HI VELI

32 )RXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI! IR GLEVKI HY TVSNIX HI VELI
33 "%:%2%+, &VMKMXXI O0IW XSYVW EY HEY HY HEZIPSTTIQIRX HYVEFPI Ol lZR
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« ,SY HPBuels sont selon vous les enjeux primordiaux dans une opération de
réhabilitation ?
*V £H £V M Bab(ta YPEXir d’habiter. Sourire quand on est la-dedans: **

Pour les architectes, la transformation du bati existant est une opportunité pour
échapper aux normes concernant la construction neuve. «actuellement, on construit

§ HI WYVJEGI TEV PSKIQIRX IR QSMRW UY..MP ] E >
de la surface méme si nous avons gagné en confort acoustique, en isolation, etc.
ces normes sont imputées a la surface de vie et aux possibles dégagements3.
Lobjectif de cette opération de réhabilitation était de donner du plaisir d’habiter aux
locataires. Pour les habitants, le bati possédait une grande valeur identitaire. Les gens
s’y sentaient chez eux, étaient des locataires de longue date et avaient tissé entre eux
un réseau social et sociétal. Les dispositifs mis en place permettaient aux habitants de
devenir acteurs de leurs ambiances intérieures : ils sont libres de créer des courants
d’air, des ombres portées, des écrans visuels sonores ou thermiques. khabitant c’'est
RSYW '"..IWX XV¢tW £KSOWXI| “REPIQIRX QSM GI UYI NI HN
une cage a lapin. Et quand on regarde un immeuble ou il y a une pauvre dame qui est a la
fenétre, qui regarde avec le menton sur la fenétre et qui peut rien foutre d'autre, et ben on
lui fait mal. Donc il y a des immeubles qui
sont trés trés beaux mais qui sont pas du
tout aimables, parce qu'on voit bien que si
on va dedans, c'est pas terrible quoi. Donc
ils produisent des images de publication
mais ¢a n'a aucun intérét pour le logement.
Et le logement il régresse, il évolue pas,
c’est de pire en pire. Alors on nous vend
HIW TVSHYMXW % RERGMIVW HIW TSMKREIW HI
porte, des machins automatiques la, mais
pas du logements®

&3al1YbU a32a@;0U 8YxU 2vauU
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Pour leur métamorphose de la Tour Bois-le-Prétre (Paris XVlle), les architectes
%RRI OEGEXSR .IER 4LMPMTTI :EWWEP IX *VEHEVMG (VYS)
prix d’architecture remis par le groupe de presse le Moniteur. Les cent logements
WSGMEY\ HI GIX MQQIYFPI SFWSP¢XI HIW ERREIW SRX £
redéployés, dans le respect des habitants restés sur le site. Lapport des architectes a
GSRWMWXE § VITIRWIV PIW PSKIQIRXW IR EYKQIRXERX PI1Y
appartement) et en y faisant entrer la lumiére. Cette intervention a également permis
de réduire la consommation énergétique de moitié, <on est plus performant en donnant
HI P..IWTEGI HI PE PYQM¢VI HIW NEVHMRW H..LMZIV YEF
énergétique et purement écologique au sens unité de ce qu'on entend aujourd’hui, qu’en
isolant les batiments» ¥’

JRXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGX! IR GLEVKI HY TVSNIX HI VELI
%77%0 . 4 HERW m4097 O0IW KVERHW IRWIQFPIW HI PSKIQIRXW 8IVVMXSM
JRXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI IR GLEVKI HY TVSNIX HI VELI
JRXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI IR GLEVKI HY TVSNIX HldgL[



2.2 SILLON DE BRETAGNE, NANTES, 2014
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Construit au cours des années 1965, le Sillon de Bretagne est la plus grande HLM de
I'Ouest de la France et constitue un quartier a lui seul. Cependant, des sa réalisation,
cet immeuble souffre de sa démesure.

'alvybYavyéa( o(U gU3pUaeYUR3@AYDU
la société HLM « Home Atlantique » acquiert un terrain de 12,5 hectares

au ceeur de la commune de Saint-Herblain

le projet architectural est présenté pour la 1ére fois. Il est constitué d'un
gigantesque ensemble d'immeubles. Lobjectif étant de réaliser la «cité idéale»
permettant la cohabitation des différentes catégories sociales et la prise en
charge des équipements collectifs.

PE JSVQI HEY4ARMXMZI HY TVSNIX IWX HEGMHEI |
étages a son maximum et d'une base de 425m de long.

début des travaux

les derniers appartements sontlivrés. Avec l‘arrivée des premiers habitants,
les premiers problemes liés a la démesure du batiment se font ressentir. Des
problémes sociaux voient le jour, engendrant des dysfonctionnements de plus
en plus préoccupants.

78)62 .EGUYIW 4VEWMHIRX H...,EVQSRMI ,EFMXEX QEM 45



deux ans seulement apres sa livraison, le Sillon de Bretagne compte déja
PSKIQIRXW ZMHIW WYV YR XSXEP HI PSKIQIRXW

une politique de réhabilitation est lancée

PE TVIQM¢VI EGXMSR XIRH 8§ YRI HE HIRWM¥%“GHE
XVERWJISVQEW IR Q HI FYVIEY\

HIW VE%I\MSRW UYERX § PE VELEFMPMXEXMSR
l'immeuble se dégrade et ne respecte plus les normes techniques. Il devient
évident qu'il faut essayer d’améliorer le bien-vivre ensemble pour ceux qui
LEFMXIRX IX GIY\ UYM XVEZEMPPIRX EY 7TMPPSR EYF
21e siécle »°.

() Classé en zone CUCS (Contrat Urbain de Cohésion Sociale) au titre de la
politique de la Ville menée par I'Etat, le Sillon de Bretagne est intégré a la nouvelle
génération de projets ANRU et fait 'objet d’une mise en ceuvre opérationnelle
HYVERX PE TEVMSHI 0...”XEX EGGSVHI YR YR
HI QMPPMSRW H..IYVSW WYV YR TVSNIX KPSFEP |

YPU( U;pYO3@aYP xU23ab( 0(U Ux3U@&a(UU b
eYblgaYybb(aa(

OE VELEFMPMXEXMSR HY 7MPPSR IWX IR PMIR HMVIGX
quartiers Nord. Il s’agit désormais de corriger les faiblesses du batiment. Les fagades

sont mal isolées et peu étanches a I'air. Les radiateurs ne sont pas réglables alors que

la plupart des appartements sont traversant, ce qui explique une forte différence de
XIQTEVEXYVI IRXVI JEjEHI 2SVH IX JEJEHI 7YH )R ,E
de la question pour améliorer I'image de I'immeuble et lui prodiguer des qualités
thermiques plus modernes. La marie de Saint- Herblain voit plus large encore, elle

pense a la rénovation et I'extension compléte du quartier nord de Saint-Herblain. La
GSQQERHI ZMWI § MQEKMRIV P..MQQIYFPI HERW YRI TIVW
architecte mandataire, s'attache particulierement a la notion du long terme mettant au

G”"YV HI PE VE“I\MSR PE VIWXVYGXYVEXMSR JSRGXMSRRII

Les objectifs principaux de l'opération sont donc la réintégration de Iimmeuble du
7TMPPSR HERW YR WJWX¢QIl YVFEMR UYEPM%¥WE Pl WSVXER)
1EMW £KEPIQIRX Pl VEEQE£REKIQIRX HY JSRGXMSRRIQIRX
HIW JSRGXMSRW YVFEMRIW EZIG P..MQTSVXEXMSR HIW
I'entrée des bureaux. Concernant le batiment I'objectif est une isolation thermique par
P.I\XEVMIYV IX P..MRWXEPPEXMSR H...YR WIWX¢QI HI TVS
niveau BBC.

(SWWMIV HI TVIWWI 7MPPSR HI &VIXEKRI 4VSNIX HI 6ERSZEXMSR 9VF%I
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Le batiment du sillon de Bretagne a une architecture particuliere, en effet a ses débuts,

MP QIWYVEMX TVEW H... YR OMPSQ¢XVI HI PSRK TSYV GIRX

habitants et ses dimensions vertigineuses ont fait de lui un véritable quartier dans le

quartier de Saint-Herblain. Lune des premiéeres volonté des concepteurs était de créer

une « cité parc » avec 'aménagement d’'une plaine de jeux. Il était ainsi nécessaire

HI GSRWXVYMVI LEYX E¥“R HI PMFEVIV YR QE\MQYQ H...IW

QSQIRX HI WE GSRWXVYGXMSR P..MQQIYFPI VIKVSYTEMX
JIReXVIW 0..MQQIYFPI EZEMX EPSVW £XEMX GSRjY EY

H...YRI XSYV HI EXEKIW WYV PIUYIP WI WSRX KVIJJEIW

HI g P..YRI TEV VETTSVX § P..EYXVI OE TVIQM¢VI EMP

deuxieme prend la forme d’'une pyramide a degrés et la troisieme posséde également

une forme d'escalier, regroupant 5 étages et serpentant le long d’un parc.

Avant d’entamer les travaux, un diagnostic extrémement précis du batiment fait
ETTEVE"XVI HI VEIPPIW UYEPMXEW GSRWXVYGXMZIW Y
constituée de refends béton porteurs et planchers béton, offrant une grande
modularité et une capacité d’inertie intéressante pour sa transformation ; un systeme

de distribution du chauffage collectif en trés bon état et des grandes surfaces orientées

sud. Comme tous les grands ensembles construits a la méme époque, le Sillon de
Bretagne consomme beaucoup. Lobjectif de la maitrise d'ceuvre est donc de tendre

ZIVW YR EFEMWWIQIRX WMKRM¥Y“GEXMJ HI PE GSRWSQQE
son choix porte sur une isolation par I'extérieur de I'enveloppe. Quant au traitement

des usages, autre priorité, des circulations sont créées pour ne plus que I'immeuble
fonctionne comme une muraille et isole le parc ; ce dernier, qui sera aménagé, déborde

par la breche récemment réalisée dans 'immeuble. De nouveaux bureaux et services

publics remplaceront plus d’une centaine de logements supprimés.

JRXVI PIW TVIQM¢VIW VELI\MSRW IR IX PE ““R HIW XVE
IRZMV SR ERW 1EPKVE GIW IQFIPPMWWIQIRX IX GIW QIN
rénovation, les probléemes de saleté, squat ont persisté au sein du Sillon de Bretagne.

La forme architecturale semble étre le fond du probléme, voulant innover, on voit que
G...IWX “REPIQIRX PE JSVQI HY FeXMQIRX UYM IWX QSR>
est au 4e on ne sait pas ce que font les gens au 17e donc chacun fait ce qu'il veut»

d’aprés un habitant.

48.



De plus on remarque que les habitants des étages les plus hauts n'ont plus de rapport
au sol «puisqu'ils jettent leurs détritus par les fenétres.» Malgré son évolution au cours

des années et ses rénovations, I'architecture du Sillon de Bretagne ne semble pas étre
encore adéquat a une mixité social et un respect mutuel. En effet les dégradations

restent courante et la densité de cet immeuble s’avére en étre I'une des causes

7',°1% ()7 13(-*-'%8-327 () 0..36+%2-7%8-32 (9 7-0032
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La rénovation du batiment a permis de le faire classer Batiment basse consommation

RIYJ EZIG YRI GSRWSQQEXMSR IWXMQEI § O;LIT Q ER

W..IWX JEMXI|I TEV P...I\XEVMIYV HI P..IRZIPSTTI MPW SRX
par des fenétres PVC double-vitrage, ils ont ajoutés des thermostats sur les radiateurs

IX P..IEY GLEYHI IX IR“ZR MPW SRX QMW IR TPEGI YR W
£ERIVKMI WSPEMVI IX GLEYHM¢VI KEN IX “%SYP 0Ol RMZIEY H
+)7 IWX £KEPIQIRX XV¢W FSR GEV IWXMQE£ § OK £UGS

%Y%R H..IRKEKIV YRI XVERWJSVQEXMSR HYVEFPI HI P.
propriétaire et bailleur du Sillon de Bretagne, a choisi de réhabiliter profondément
'ensemble des logements et des parties collectives. Avec pour objectif permanent

le confort de ses locataires, 'ambition est de faire de I'immeuble un Batiment Basse
'SRWSQQEXMSR SJJVERX YRI VEHYGXMSR HIW GLEVKIW F
HIW PSGEXEMVIW IWX YR HIW TVIQMIVW SFNIGXMJW HI F
existantes sont toutes remplacées par des fenétres a double vitrage. Les logements

WSRX £EUYMTEW H..YR RSYZIEY WIWX¢QIl HI TVSHYGXMSR
énergie solaire, et de radiateurs a robinets thermostatiques. En fonction de leur état,

les appareils sanitaires des salles de bains sont remplacés. Les sols et les peintures

des salles de bain et des cuisines sont refaits a neuf. Les portes paliéres de tous les
logements sont remplacées par de nouvelles portes équipées de serrures 3 points et

d’un bon niveau acoustique et thermique.

Toutefois, d’aprés la parole habitante, sur les aménagements intérieurs, on a la
sensation que les travaux ont surtout consisté en un rafraichissement voir un
embellissement de la fagade, laissant les probléemes de fond (isolation entre les
logements, fuites, humidité...) non résolus. C’est ce que I'une des habitantes résume :
« une couche de peinture ou deux et puis basta quoi ».

44Y@Y 0( a3 REAU( (b Ua31( 0(U PYxO(a¥(( @(1apa0x( 0( a3 @3930(
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Dans le cadre du projet de rénovation urbaine, la Ville de Saint Herblain a, dés l'origine,

Y $ G"YV H..MRJSVQIV IX HI VIGYIMPPMV P...EZMW HIW LE
HIW GSRGIVXEXMSRW EZIG PIW LEFMXERXW IX TEVXIREMV
s'exprimer sur I'état des lieux de leur quatrtier, ses dysfonctionnements, ses atouts, son

futur. De nombreuses réunions publiques sont ouvertes aux habitants avec des ateliers
XLEQEXMUYIW %Y HIPS HIW EGXMSRW £Z¢RIQIRXMIPPIW \
quartier, construction du géant d'osier...), la Ville a mis en place des lieux et moyens
d’échanges plus constants : des réunions publiques annuelles présidées par le maire

et les élus concernés, une lettre d’information « Sillon Demain » diffusée régulierement

EY\ LEFMXERXW E%R HI TVEWIRXIV PIW GLERXMIVW IR GSY
dédié permettant une information globale et actualisée sur I'actualité du projet.

Lors de conception du projet, les architectes et les acteurs de la rénovation ont
WSYLEMXE MRXEKVIV PE TEVSPI HIW LEFMXERXW E¥“R H..
I'un des architectes d’'InSitu en charge du projet nous apprend que des réunions ont

été organisées pour dialoguer avec les locataires, mais sans succes : « Nous apres

SR E JEMX HIW VEYRMSRW PSGEXEMVIW FYVIEY\ SR E 1Y
dans le parc, plusieurs personnes se sont plaints de ne pas avoir été concertés sur

la rénovation : « On a I'impression que la rénovation a pas vraiment été faite pour les
habitants mais plus pour I'extérieur. On s’est pas trop sentis concernés. »

51.



2.3 CALLOT B1, NANTES, 2015

230xU0( 0( a..YECBRIWEXWYGXMSR TE\

H I PSKIQIRXW 6IUYEPM¥%GEXMSR
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Limmeuble Jacques-Callot, connu sous le nom Bl a été construit en 1959 dans le

quartier des Dervallieres. Apres la seconde guerre mondiale, la construction de la cité

des Dervallieres répondait a une urgence : construire vite pour loger des centaines

de familles, sinistrées ou mal logées. Peuplée d'ouvriers (chantiers navals ou des
entreprises industrielles), de fonctionnaires, de rapatriés, la cité a d’abord vécu comme

un grand village. Le quartier a aujourd’hui bien changé. Si a I'époque les constructions
répondaient aux attentes et satisfaisaient les locataires, Nantes Habitat a lancé

EY\ HEFYXW HIW ERREIW YR ZEWXI| TVSKVEQQI HI VEI
ensembles. Le haut des Dervallieres a connu un premier relooking dés 1991. Lannée

E QEVUYE PI HETEVX HI KVSW GLERKIQIRXW WYV PE

QIRY HEQSPMXMSRW VIUYEPMY“WGEXMSRW IX GSRWXVY G X
au vue de la vétusté des logements d’'une part, et a cause des incidences de nouvelles

voiries d'autre part. Comme tous les batiments construits aux Dervallieres sur la pente

qui descend vers le parc, 'immeuble Callot B1 a été réhabilité. « Nantes Habitat I'a
VIUYEPM%“E TSYV PYM HSRRIV YRI RSYZIPPI ZMI IX P...EHET

4)%9()%9 &IVREHIXXI 2ERXIW ,EFMXEX Ol FeXMQIRX '"EPPSX IR GSYVV\,5|3 I
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0...SFNIGXMJ HI GI TVSNIX £XEMX HI VIUYEPM¥IV Pl HIVF
de batiments positionnés perpendiculairement au dénivelé de terrain du Vallon

des Dervallieres. Cet immeuble de 92 logements, situé en secteur ANRU, a été
XVEMXE KPSFEPIQIRX HEQSPMXMSR HI PSKIQIRXW V
avec restructuration de certains dentre eux, reconstruction de 13 logements et
résidentialisation de I'ensemble. Cette opération, a permis a Nantes Habitat de «
valoriser son capital : on ne verra plus le B1 comme une barre. Ce sera un lieu de vie
agréable pour les locataires »" . L'un des enjeux du B1 est qu'il était un immeuble
perpendiculaire a la pente ou l'on rentrait par le milieu, sous une forme de rue

qui distribuait le bas et le haut ; ce qui posait un certain nombre de problemes de
coexistence sur ces paliers, de communication, de bruit. Il fallait donc restructurer

pour permettre aux habitants d’éliminer tous les inconvénients justement de cette
organisation physique. De plus, les niveaux situés dans la pente étaient vacants depuis
TPYW HI ERW (..ETV¢W PIW HMJJEVIRXW EGXIYVW HY T\
acela.

13@@UaU( 0...YxOU34&( «descendre dans son logement, c’est pas trés comme
pas trés pratique »*

,32a@3bP@  «y avait pleins de rats, au niveau d’en bas, pas mal de personnes qui ont
dégagés a cause des rats justement, ils entendaient gratter dans les cloisons ¥

13@@UaU( 0...RxOU( « ce quise vivait mal cest qu'il y a des locataires qui vi
dessous et ca marchait bien la pente mais le fait de descendre, c'était mal vécu %

Lenjeu du concours était donc
au-dela de la réhabilitation,
comment se réapproprier et
comment rendre les logements
en négatifs viables et sécurisés.
Le concours proposait donc
la démolition de deux cages
d’escalier permettant d'ouvrir la
voie Renoir et de faire le lien avec
'aménagement sur le Vallon. De
plus, la construction neuve devait
venir en retrait de 2 métres de la
rue actuelle et créer un véritable
espace piétonnier sécurisé, ce
qui n'était pas le cas avant la
réhabilitation. D'un point de vue
architectural, la démolition devait
avoir pour effet de « casser »
laspect barre et doffrir une

. o, L k .310x(U &Yx1a(@Yp 714a;
nouvelle identité au batiment.

4)%9()%9 &IVREHIXXI 2ERXIW ,EFMXEX Ol FeXMQIRX '"EPPSX IR GSYVW HI |
JRXVIXMIR EZIG &IVREHIXXI|I 41EYHIEY 'LEVKEI HI TVSNIX UYEPMXE HIW WIV
JRXVIXMIR EZIG YRI LEFMXERXI HY "EPPSX &
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0l GSRGSYVW PERGE IR %R TEV 2ERXIW 1£XVSTSPI |E
du batiment Callot B1 a été remporté par I'agence Jacques Boucheton Architectes,
«RSYW SR E KEKRE£ TEVGI UYIl SR E VIXSYVRE IR¥“R SR E
accessibles depuis I'espace public. Maintenant ceux qui habitent en dessous n'ont plus

a passer avec les autres dans la circulation commune. lls ont des jardins, tous passent

par cette petite venelle et ceux qui habitent a I'étage, parce qu'il y a deux niveaux négatifs
comme c'est dans la pente et donc pour accéder au-dessus y a des escaliers extérieurs.

Et voila je pense c’est ce qui a plu au jury et nous aussi on a raccroché I'extension dans la
méme architecture »*.

Au-dela d’'une démolition partielle de « barre % de logement social, le projet permet une

liaison entre le quartier historique et le Vallon des Dervalliéres. La question des masses

repose sur l'attache d’'un immeuble neuf de taille modeste sur un ensemble ancien

plus conséquent. La question des masses repose sur I'attache d’'un immeuble neuf

de taille modeste sur un ensemble ancien plus conséquent. Le projet s'implante dans
P..E\l Hl GSQTSWMXMSR HY TPER QEWWI H..SVMKMRI| E¥YFk
Est-Ouest du quartier, tout en intégrant la forte topographie du site. Létirement vers

I'Est marque la volonté de I'ancrer sur le vallon et sur la rue Renoir. Le projet propose

la combinaison de trois unités dont un ensemble de cing niveaux, clairement adressé

sur le rue Callot. La perception de I'ancien batiment est radicalement brouillée grace a

WSR VEGGSYVGMWWIQIRX WMKRMY“WGEXMJ IX EY HEXEGLIQ
anciens niveaux négatifs servent de socle et s'inscrivent dans la topographie comme

un immeuble bas, intermédiaire fait de terrasses habitées donnant sur la voie piétonne.

La construction neuve, prolonge la composition par un volume simple de cing niveaux

posés sur un soubassement. La mise en ceuvre d'une trame métallique orthogonale

Iégére permet une cohérence de I'ensemble béti. Cette trame relie les batiments entre

eux, et permet au batiment neuf d'étirer sa silhouette jusqu’'aux fagades des anciens

niveaux négatifs, permettant alors de nouveaux usages. Les logements restants dans

I'ancien batiment ont été entierement rénovés (électricité, fenétres, portes, sanitaires,
TEVXMIW GSQQYRIW IXG '-X£ JEJEHI Pl FeXMQIRX E VIX
blanc dans la partie supérieure et habillé de bois dans sa partie inférieure.

k .310x(U &Yx1a(@Yb "&
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Pour donner la parole aux habitants, experts de I'usage du batiment, et qu’ils expriment
leurs besoins, attentes, désirs concernant leur habitat, Nantes Métropole Habitat avait
organisé un « Café Conversation » dans I'un des logements vacants du Callot B1. Cet
atelier était 'occasion de confronter leurs perceptions a la stratégie de Nantes Habitat
TSYV £PEFSVIV Pl TVSKVEQQI HI GIXXlI STEVEXMSR GVE£I
et les locataires, maintenir pendant toute la durée du projet une communication et

une concertation avec les locataires. Latelier était prévu par séances successives
s'adressant a des publics différents : les familles avec enfants, les personnes agées et

une séance ouverte a tous. Les représentants des associations de locataires étaient
présents et ont su opter pour une attitude d’écoute et d'observation. De méme, une
artiste plasticienne a assisté a toutes les séances pour traduire en images la parole

des habitants, «tout ce que I'on récoltait comme informations soit également traduite en
direct par une plasticienne: elle était donc avec nous en séance, elle n'a pas pris la parole
mais elle était avec ses pinceaux, ses crayons, ses fusains etc... et elle a illustré la parole
des habitants. Et du coupe elle a fait une douzaine d’aquarelle etc... et on a offert ce livre a
tous les locataires de 'immeuble:*’.

Lobjectif de cet atelier, mettant en ceuvre une méthode d'écoute active, était de

repérer des usages et des modes de vie, et de faire émerger les aspirations, les envies
d’améliorations pour les logements, les parties communes et les abords d'immeuble

E“ZR H..MRXEKVIV PIW YWEKIW HIW VEWMHIRXW EY TVS
favorisaient I'échange et différaient d’'une simple réunion d’'information.

%@ (aa(U 0..xU34( 30U4a
JRXVIXMIR EZIG &IVREHIXX| 4IEYHIEY 'LEVKEI HI TVSNIX UYEPMXE HIW WIV
JRXVIXMIR EZIG &IVREHIXX| 4IEYHIEY 'LEVKEI HI TVSNIX UYEPMXE le%v
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«une réunion vous savez comment ¢a marche, c’est classique. Il y a ceux qui causent
devant et il y a tous les autres en face en rang d'oignons qui écoutent, éventuellement
on est en demi-cercle dans les endroits les plus sympathique mais bon... et puis, c’est
pas interactif, c'est...il y a les sachants qui parlent et les autres qui écoutent, puis apres
on a des questions-réponses, histoire de faire croire qu'on concerte mais bon euh (rires).
C’est quand méme trés trés, trés peu...c’est pas du dialogue quoi. Dans un atelier, déja, on
change de lieu, on change de forme. On change de lieu, on essaye d’étre dans un lieu qui
soit pas du tout intimidant, qui soit un lieu bien connu: donc cela peut-étre, le mieux c'est
gue ce soit un logement de I'immeuble parce que ¢a permet... bon voila, c’est un logement,
le méme qu’eux, ils ont juste a se déplacer de quelques étages ou de quelques cages
d’escaliers. lls sont dans quelque chose qui ressemble a leur quotidien: un logement ou il
n'y a rien eu de fait de particulier hein, c’est juste un logement voila. Et, on fait, on se met
en petits groupes. Donc, I'avantage d’'un logement c'est qu'il y a plusieurs piéces donc
s'il y a trop de monde, on peut faire plusieurs groupes. Et on est installé, pas du tout en
rang d'oignons les uns face aux autres, mais en cercle: c’est les locataires qui décident de
quoi ils vont parler, on a installé sur les murs toutes les questions que 'on veut traiter, ils
le regardent et ils décident par ou ils veulent commencer hein. Il n'y a pas d’ordre du jour.
Il'y a aussi dans un coin de la piéce, que l'on installe au début, les régles du jeu, ce qu'on
appelle « les regles du jeu »: c’est-a-dire, le principe de la concertation, on écoute mais cela
ne veut pas dire que tout ce qui a été dit sera pnis. .
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Faire sécher le linge dehors, c’est
utopie.

Jai utilisé le seche linge collectif
jusqu’a ce que je me fasse voler m
draps.

IEMRXIRERX NI XIRH
de ma baignoire, mais ¢a fait
craqueler la peinture.

k 'a3a0( &30034abb(
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Les balcons y sont bien, mais on
récolte tout. Un vrai dépotoir.

‘LI QSM G..IWX NSP
dessus, du persil, de la ciboulette..
mais on sait pas ce qui va nous
tomber sur la téte quand on va
prendre un café!

Par exemple, javais mis une petite
couverture a sécher, maintenant a
cause de la cendre, elle était pleine
de trous. Il faudrait une barriere, un
garde fou.

Les saletés accrochent, il faut gratt

k 'a3aU0( &3003&abp( 58
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Si les logements réhabilités ont rapidement trouvé preneur, ca n'a pas été le cas pour

le bloc de construction neuve. En effet, « la construction neuve du Callot Bla été trés
HM¥%GMPI § PSYIV TEVGI UYIl PIW PSKIQIRXW £XEMIRX XV ¢S
chers! ». Le module ajouté de 13 logements entierement recouvert de bois « sera posé

sur une placette ou des places de stationnement sont prévues. Au rez-de-chausseée,

les logements donneront directement sur le jardin. (...) Ce sont de beaux et grands
PSKIQIRXW EZIG HIW FEPGSRW “PERXW SY HIW XIVVEWW I
sur le vallon. Ce sera un bel immeuble résidentiel dans un décor naturel. C'est digne

d’'un projet de promoteur privé » , considérait I'architecte Jacques Boucheton. Par
GSRWEUYIRX GIW ETTEVXIQIRXW WSRX XV¢W GLIVW Pl P
mois, trouver des familles HLM ayant ces ressources était donc compliqué. D’apres
Bernadette Peaudeau, en charge du projet chez Nantes Métropole Habitat « Mais ¢a

c’est notre faute hein, parce que justement c’'est issu des ateliers avec les gens quoi.

Les archis ont entendu que le luxe c’était I'espace quoi hein, donc ils l'ont proposé et

puis en fait, on avait juste oublié que c'était pas au méme tarif et qu'apres il fallait

trouver ». Les habitants rencontrés, logeant dans I'ensemble neuf, semblaient satisfaits

de leur logement mais ont rapidement mentionné le prix trop élevé des loyers, « c'est

trop cher, c’est beaucoup beaucoup plus cher que le grand batiment, je connais les

gens qui habitent la et c’est pas pareil, l1a c'est trop cher. Tous les locataires diront la

méme chose, que c’est trop cher. Y en a beaucoup qui sont partis parce que c’est trop

cher, nous aussi on ne sait pas si on pourra rester » .

%PEMR &SYVHMR 0l TEXVMQSMRI VEMRZIRXE 4EVMW 49* GSPPIGXMSBg:
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Le parc francgais de logements est de 36,3 million&' d'unités dont 5 millions® sont
des logements sociaux. 19 millions de logements ont été réalisés avant 1975, c'est-a-
HMVI EZERX P..ETTEVMXMSR HI PE TVIQM¢VI VEKPIQIRXE.
d’isolation ou de performance des équipements de chauffage. Lobjectif de I'Etat,
EZIG PIW PSMW +VIRIPPI HI P..)RZMVSRRIQIRX IWX PE V

WSGMEY\ H.. MGM HSRX PE GSRWSQQEXMSR IWX WYTHf
TPYW £RIVKMZSVIW GPEWWIW ) * + O0..SFNIGXMJ IWX HI
HI O;LQ ER GPEWWI " *EGI § HIW GSRWXVYGXMSRW

guestion de la démolition. Ne serait-il pas plus simple et plus rentable de démolir pour
mieux reconstruire ? Non, d’apres I'énergéticien Olivier SIDLER, les constructions
existantes, en tant que «ressource renouvelable», constituent une matiere disponible
dont il faut tirer parti. Vu I'état du parc existant en France, tout reste a faire. Il est donc
évident que la réhabilitation énergétique du parc de logements constitue un gisement
de maitrise d’ceuvre de ces prochaines années.

6ELEFMPMXIV YR FeXMQIRX RI WMKRMYI TEW WIYPIQIRX
d’habitation»; c’est aussi prolonger la vie d’un batiment dévalorisé pour «le rétablir dans
P..IWXMQI| %YXVIQIRX HMX PE VELEFMPMXEXMSR W..ST
I'histoire du batiment et de ses habitants, son vécu et son image dans le quartier.
Lopération de réhabilitation de la Tour Bois-le-Prétre est un bon exemple de projet

réalisé pour éviter la démolition. «ace a la préconisation des démolitions qui sont faites
généralement par tous les bailleurs, et les gens qui stigmatisent ces immeubles-la. Il

faut pas poser ca comme la question de la mauvaise qualité de ces immeubles, et les
stigmatiser. Mais dire « ils ont une capacité ». D'abord, ils ont une capacité a permettre

aux gens d’habiter depuis longtemps. Et si on va a I'intérieur, on comprend bien que ces
gens-la ont constitué leur patrimoine, et que c'est pas la peine d'aller le dézinguer sous
prétexte que les immeubles sont moches. Et que donc il faut passer de quelque chose

qui était mieux que les conditions dans lesquelles ils vivaient avant, a quelque chose de
FMIR TEV VETTSVX § PE GSRXIQTSVEREMXE § P..£RIVKM|
SJIJVMV (SRG G..IWX EGXYEPMWIV Pl FEREYGIW HI GIW W
que...plutdt que de dire « ¢a va mal, ¢a va pas », dire « il y a plein de choses qui vont bien »,
mais il y a peut-étre des choses qu'’il faut améliorer. Et comment le faire dans le cadre des
contraintes architecturales d'aujourd’hui, sur I'énergie, mais aussi sur I'habitabilité. C’est-
a-dire que poser l'isolation sur un immeuble c’est pas parler de la question du logement,
c’est presque méme la nier, presque la martyrisep*.»

(SRREIW -27)) Ol TEVG HI PSKIQIRXW IR *VERGI EY IV NERZMIV

(SRREIW IX EXYHIW WXEXMWXMUYIW 0l TEVG PSGEXMJ WSGMEP IR *VERGI
7-(0)6 3BPMZMIV 6£RSZEXMSR § FEWWI GSRWSQQEXMSR H..£RIVKMI HIW PSk
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Avec la réhabilitation de la Tour Bois-le-Prétre, on voit de quelle maniére une transformation
optimisée peut étre extrémement économique. Les architectes ont appliqué dans ce projet

ce gu’ils nomment la « théorie du PLUS », consistant a « ajouter du bien a ce qui n'est pas si
mal » %5, c’est-a-dire ajouter une plus-value a I'existant, ne jamais détruire et toujours améliorer.

(I GIXXI QERM¢VI PI TVSNIX E VEEPMWE H..EGSRSQMIW H
I X H..EGSRSQMIW WYV Pl GS2X HI P..EQEREKIQIRX -P E
IX WIVZMGIW GSRXVI PSKIQIRXW TSYV YR TVSNIX RIYJ
VEWIEY\ IX PIW GLEVKIW P SG BXNManstormeriest, GaBsviencds préddnt,
moins colteux que de démolir puis reconstruire, et en plus de cela moins long a réalisét.

«ll s'agit de ne jamais démolir, ne jamais retrancher ou remplacer, toujours ajouter, transformer
et utiliser. (...) C’est plus facile a obtenir en partant de I'existant, parce qu'économiquement, ce
qui est rajouté délicatement a ce qui existe produit beaucoup plus que ce que le standard de la
construction neuve peut donner et c’est plus intéressant, parce qu'il y a aussi un existant de vie
qui prend son aise»

6%1&)68 '3031&)8 '%6&32- 9R FeXMQIRX GSQFMIR HI ZMIW # OE XVERWJS'
P..EVGLMXIGXYVI IX HY TEXVMQSMRI
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Le terme de «réhabilitation énergétique» qui a été retenu pour le titre veut souligner le fait que
'amélioration énergétique doit étre accompagnée d’une amélioration qualitative du logement

et du batiment, en associant la problématique de I'énergie a celle de la qualité d’'usage du
logement: confort, santé, réduction des charges locatives, image du batiment ou son insertion
dans le quartier. Pour améliorer le confort, plusieurs scénarios peuvent étre adoptés. Dans

le cas de la Tour Bois-le-Prétre, le projet proposait un agrandissement des appartements,
notamment des séjours, par la création de nouveaux planchers sur toute la périphérie de

la tour, qui ont permis d’agrandir les séjours et de créer des jardins d’hiver et des balcons
continus. Ce qui a permis d'améliorer le confort, la lumiére naturelle et les vues dans les
ETTEVXIQIRXW IX HI VEHYMVI WMKRMY“GEXMZIQIRX PE HET
a l'ouverture des fagcades et a la pose de grandes baies vitrées, les logements ont donc pu
VIXVSYZIV YR GSRJSVX PYQMRIY\ TIVHY PSVW HI PE TVIQM¢
avait de toutes petites fenétres, la fagade tombait abrupte sur le vide. On a toujours eu une
trés belle vue sur Paris. Mais j'ai beaucoup plus de lumiére, de confort, d'espace : tout a été
refait a neuf, on circule mieux »*.

%OYPYR;GUA( 0x UU&aP1EU( O(U (OB(PUAYPU 0( aYa(R(PGU U3U 3aYx@ 0

Dans le cas de la réhabilitation du Sillon de Bretagne, son choix s'est porté sur une isolation
TEV P..I\XEVMIYV HI P..IRZIPSTTI Pl VIQTPEGIQIRX HIW

PVC double-vitrage, I'ajout de thermostats sur les radiateurs et pour I'eau chaude sanitaire, la
QMWI IR TPEGI H..YR WIWX¢QI WIQM GSPPIGXMJ UYM GSYTF
WSPEMVIW MRWXEPPEW IX GLEYHM¢VI GSKEREVEXMSR KE~*
divisée par trois, soit le niveau exigé pour les batiments BBC neufs. Une belle performance
pour un batiment rénové de cette ampleur. Néanmoins, d’'aprés les habitants les choix de
réhabilitation de cette immeuble ont eu un impact sur les rapports sociaux entre les habitants,
notamment a cause des fenétres «jai remarqué que avant, quand on avait nos fenétres ici
ben ca allait parce que on pouvait parler de I'extérieur, on pouvait aller aux fenétres et on parlait,
mais la maintenant je trouve que ¢a nous emprisonne, parce qu’on est obligés de monter sur un
tabouret si on veut parler a la personne, donc ¢a nous fait qu'on est quand méme retirés de euh...
Moi je me rappelle avant on parlait aux gens par les fenétres, mais la ben jai un tabouret, je suis
obligée de monter sur mon tabouret pour parler et tout, donc c’est vrai qu'il y a un manque de
contact de gens maintenant. Puis les gens ici maintenant tous les anciens qui s’en vont ils nous
remettent des nouveauy, ¢a devient de plus en plus dur.

4VSTSW H..YRI PSGEXEMVI HI PE XSYV &SMW Pl 4VaXVIl I\XVEMX +YMPPEYC
JRXVIXMIR EZIG YRI LEFMXERXI HY 7TMPPSR HI &VIXEKRI 2SZIQFVI 64
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Une autre habitante tenait un discours similaire : « Avant, on pouvait se parler, avec les
voisins, on pouvait se passer des choses par les fenétres... ». Ainsi, lors d’'une opération
de réhabilitation, les améliorations peuvent entrainer des effets inattendus qui au lieu de
d’améliorer completement le confort dans I'habitat, provoquent certaines nuisances.

*3930( 4b@;Ua(xU( 303b@ BU30O3x0*3930( ab@;Ua(xU( 3UU:U

La réhabilitation d’'un ensemble de logement ne doit pas seulement prendre en compte la
question de l'isolation thermique «Euh on pense qu'il faut isoler tous les batiments. C'est-a-dire
que plus on mettra les gens dans du polystyrene — ah bah non c’est pas écologique — ou plutot
dans de la laine de mouton ou de bois, qui colte beaucoup plus cher, bah on pensera qu'on a
réglé quelque chose’. En effet, la réhabilitation doit s’inscrire dans un processus global ou

le maitre d’ceuvre doit se questionner sur le confort individuel et collectif qu'il propose aprés

la réhabilitation.

JRXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI IR GLEVKI HY TVSNIX HI65L[
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Les architectes, de par leur formation et expérience, sont les professionnels les
plus @ méme de gérer les projets de réhabilitation énergétique. Les problématiques
de réhabilitation ne se limitent pas a des enjeux énergétiques mais aussi a prendre
en compte les données architecturales, historiques, environnementales, paysageres,
économiques et sociales du projet et du contexte. Larchitecte sait et doit proposer des
solutions qui créeront du mieux vivre et des économies a long terme. « Il est important
UYl GLEUYI EVGLMXIGXI JEWWI ZEPSMV WE QMWWMSR H
HY NERZMIV IX WI QSFMPMWI TSYV W..MQTSWIV HE
énergétique. Rester inactifs ou simplement nous taire serait un grave manquement
a notre code de déontologie qui prévoit de prendre soin des personnes au travers de
la qualité de leur habitat, et de prendre soin de la société au travers de la création
de lieux de vie collectifs ot chacun puisse s'épanouir. % Il est nécessaire de faire
YR ZVEM XVEZEMP HI VIGLIVGLI IX HI GSRGITXMSR TSYV
et ainsi améliorer les conditions de vie des occupants. Il en va de la responsabilité
éthique de I'architecte. Elle ne se limite pas a l'objet architectural seul mais s'étend aux
dimensions sociales liées a son travail.

Dans une rénovation courante, I'architecte peut intervenir sur plusieurs domaines pour
EQEPMSVIV P..EHM¥%GI O0IW EGXMSRW QIREIW WSRX EMR
VERSZEXMSR HI P...IRZIPSTTI § PE VIUYEPM¥“GEXMSR SY
ou encore une évolution morphologique du batiment avec la création d’extension.

Ces sources variées de conception sont un levier pour I'architecte, pour redonner une
MQEKI TPYW GSRXIQTSVEMRI § P..£HM¥GI IX PYM TIVQIX.
-P IWX P...EGXIYV HI PE W]RXL¢WI IX HI PE GSRGITXMSR
phases de conception et de chantier. Il fait le lien entre usages et techniques : il peut

donc étre un interlocuteur privilégié des habitants pour la traduction opérationnelle

HI PIYVW EXXIRXIW 4EV PE WYMXI| P..EVGLMXIGXI IWX H
d'ouvrage et les entreprises. Il assure le lien dans le triptyque (maitrise d'ouvrage-
EVGLMXIGXI IRXVITVMWI S° GLEUYI TEVXMI TVIRERXI E Y

Dans ce types dopérations lourdes, les enjeux architecturaux sont importants.
Cependant, les architectes se seraient détournés de la réhabilitation n'y voyant pas un
épanouissement fort dans ce secteur et un frein & leur créativité”®. En ce qui concerne
cette hypothése, les avis divergent. Pour Raphaél Picaper, en charge du projet de
réhabilitation du Callot B1, a 'Agence Jacques Boucheton, 8en oui évidemment

tu n'as pas le choix sur la forme. Les ouvertures sont déja la t'es contraint surtout par
'argent tu peux améliorer les ouvertures la nous on avait la chance que les ouvertures
des déja grandes du coup on a pu mettre des grandes baies a l'intérieur. Ce n'est pas le
cas partout»*,

/IEXME ,)6:39)8 EVGLMXIGXI (40+ IX ")4, IR &VIXEKRI 1EKE~MRI 0-%11 2q ,N

130)= 'LVMWXMER 6£E GSRGMPMIV EVGLMXIGXYVI IX VELEFMPMXEXMSR HI
JRXVIXMIR EZIG 6ETLE¥P 4MGETIV EVGLMXIGXI| IR GLEVKI HY TVSNIX %68



Or, Frédéric Druot, architecte en charge de la réhabilitation de la Tour Bois-le-Prétre, s'oppose

a ce discours « Ouais, c’est comme si Verdi, Bach, Mozart...avaient commencé a zéro, qu'il y
avait pas de musique, il y avait rien. Bah le troisieme mouvement de la neuvieme de Beethoven,
c’est...il a pas fait huit symphonies avant, non il a inventé directement la neuvieme. Mais c’est
d’'une débilité profonde. . Il y a mille fois plus de facon de trouver quelque chose d'étonnant, de
« créatif », parce qu'on est contraint par I'existant, que de partir tout seul avec une capacité de
VE%I\MSR £KEPI § GIPPI H..YR TSMWWSR VSYKI -P JEYX VIF
gue sinon dessiner n'importe quelle merde en 3D franchement c’est pas compliqué. C’est pas
dur l'architecture. Mais connaitre et utiliser cette connaissance pour avoir un point de vue : «
gu'est-ce qu'il faut faire ? », ca c’est autre chos® On comprend alors que la réhabilitation
ERIVKEXMUYIlI WI HSMX H...aXVI § P..SVMKMRI H...YRI ZVEMI V/{
cela « l'intérieur » ne consiste plus seulement a changer les appareils sanitaires et a remettre
I'électricité aux normes et « I'extérieur » n'est plus seulement un rafraichissement de la facade
mais un travail sur une nouvelle vie a donner a I'immeuble, tant pour 'usage de ses habitants

gue vis-a-vis de son environnement.

Les architectes travaillent donc dans le but d'offrir aux usagers une meilleure qualité de

vie. Durant I'entretien avec I'agence In Situ, en charge du projet de réhabilitation du Sillon

de Bretagne, I'architecte rappelle que « les habitants ne sont jamais un frein, c’est pour eux
uyl ?P..EKIRGI JEMXA jE EY “YWREP HSRG MPW WSRX QSXIY
habitants dans un projet urbain est en effet de connaitre en amont les envies et les critiques

de ceux qui habiteront les lieux, que ce soit pour répondre au mieux a leurs désirs ou pour
éviter une confrontation trop forte lors du chantier. Organiser des réunions de concertation

sert souvent a |égitimer, a valider un programme ou un projet. La réunion permet dans ce

cas de communiquer aux habitants et de recueillir éventuellement les critiques ou les contre-
propositions pour faire évoluer le projet.

0l V-PI HI P..EVGLMXIGXI]I HYVERX GIXXI|I TLEWI HY TVSNIX I
envie de s'impliquer. D’'aprés Bernadette Peaudeau en charge du projet du Callot B1 chez
Nantes Métropole Habitat, les architectes «étaient vraisemblablement plus intéressés par la
construction neuve que par la réhabilitation. C'est pas toujours le cas hein, on a eu deux gars a
peu prés a la méme période ou on avait aussi construction neuve et réha, et ou ils ont vraiment
vraiment travaillé sur la question de la réha et ce sont vraiment emparés des ateliers. C'était
pas moins vrai pour I'équipe sur le B1 Callot: je me souviens les avoir bien engueulé parce que
je trouvais que franchement ce gu’ils avaient a montré aux locataires c'était un peu minable, &
un moment donné: ou ils nous en faisait 15 plombes sur la construction neuv&. Pourtant,
l'architecte durant la concertation, doit créer les conditions du dialogue avec les habitants

du quartier en étant le garant de la mise en ceuvre de la concertation et des démarches
participatives. «l faut considérer les habitants comme des partenaires, ils doivent veiller a ce que
leurs droits et leurs envies soient respectés®.

JRXVIXMIR EZIG *VEHEVMG (VYSX EVGLMXIGXI IR GLEVKI HY TVSNIX HI VELI
JRXVIXMIR EZIG &IVREHIXXI| 41EYHIEY 'LEVKEI HI TVSNIX UYEPMXE HIW WIV
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Les travaux en site occupé
sont une particularité propre a
la réhabilitation. Dans ce cas, la
conception du projet est bouleversée
et doit étre élaborée des l'esquisse
du projet pour éviter au maximum
les nuisances. La préfabrication et
'usinage des piéces apparaissent
comme des solutions presque
obligatoires, le temps de conception
est démultiplié dans l'optique d'une
I%GEGMXE QE\MQEPI WYV WMXI tE
a été le cas pour la réhabilitation
de la Tour Bois-le-Prétre, une telle
opération exige une préparation
et une organisation de chantier
TEVXMGYPMEVIQIRX %RIW gy REXEQQIRX00apu 0..420(0 UYL
pour la mise au point technique», précisait UU;@32080x;U 0(
le représentant de I'entreprise Brézillon. A
Bois-le-Prétre, six mois de préparation de chantier furent nécessaires, soit deux fois
plus qu’une opération « classique ». Aprés désamiantage et dépose des facades, les
modules préfabriquées incluant jardins d’hiver et balcon furent greffés a la tour. La
préfabrication des modules constitués de bacs acier avec dalle coulée s'opérant hors
WMXI| E“R H...EPPIV TPYW ZMXI IX HI VETSRHVI EY\ GSRXV

Les opérations de réhabilitation des logements collectifs en site occupé sont

rarement compliquées sur le plan technique. Par contre, elles nécessitent une
TPERMYWGEXMSR XVEW TSMRXYI 0IW MRXIVZIRXMSRW WI
la présence des résidents. La maitrise de la coordination entre les corps de métiers

est d’autant plus cruciale. Pour se faire, le planning global du chantier se décompose

en planning par logement. Lenchainement des opérations doit s’adapter aux diverses
situations rencontrées car chaque logement est un chantier en soit. La mission

OPC (Ordonnancement, Pilotage et Coordination) est donc des plus importantes et
complexes. Il est nécessaire de bien choisir ses équipes. Entreprises et sous-traitants
HSMZIRX aXVI XSYW WIRWMFMPMWEW § PE WTEGMYGMXE |
YR WSYGMW H..I%GEGMXE PIW IRXVITVMWIW GLSMWMIW
entreprises tout corps d’'état, ce qui permet de limiter le nombre d’interlocuteurs pour

les locataires, la maitrise d’'ceuvre et la maitrise d'ouvrage mais aussi et surtout de

faciliter la coordination des différents corps de métier sur le chantier. Méme si le

V-PlI HI P...IRXVITVMWI IWX MQTSVXERX Pl FEMPPIYV WS
communication entre I'entreprise et les habitants et dans les cas problématiques, ils
TIYZIRX EMRWM EZSMV YR V-PI WSGMEP HI QEHMEXIYV HE

68.



%1@(xUU 0O

..xpb 143p@4a(U

Maitre d'ouvrage
Initiateur et propriétaire du projet, il
HSMX XVSYZzZIV PIW QS]JIRW ¥“WRERGMIVW
VEGITXMSRRIV IX I\TPSMXIV P..SYZVEKI

Architecte
"L1J H..SVGLIWXVI HY TVSNIX
HI GSRWXVYGXMSR MP GSR;jSMX . _
IX HIWWMRI Pl FeXMQIRX TSYV Bureau d’Etudes Techniques
VETSRHVI EY GELMIV HIW Il étudie le projet et réalise les
GLEVKIW JSRGXMSRREPMXE GEPGYPW EHEUYEXW
IWXLEXMUYI -P W..EWWYVI PIW VIGSQQERHEXM
HY VIWTIGX HIW HEPEMW KEVERXMV PE UYEPN\
HY FYHKIX IX EWWYVI IX Pl FSR JSRGXMSH
PE HMVIGXMSR HIW EUYMTIQIRXW
XVEZEVY\
Bureau de Controle Entrepreneur
3VKERMWQI GIVXMYE
P VEEPMWI PIW X\
IR GLEVKI HI PE KERMI GMZMP IX H
WEGYVMXE HIW FMIRW IX
des personnes ainsi H. £XEX WIPSR PIW
HY GELMIV HI GLEV
UYI HY GSRXV-PI WYV DLW VoKPIW HI P BV
GLERXMIV HIW XVEZEY\

Maitrise de chantier / OPC
-P E TSYV QMWWMSR H..SVKERMWIV IX
H..LEVQSRMWIV PIW XeGLIW XSYX EY PSRK
HY HEVSYPIQIRX H..YR GLERXMIV O0..SFNIGXMJ
EXERX H..STXMQMWIV PIW HEPEMW HI P..STEVEXMS
Pl GSRXV-PI IX Pl WYMZM
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