
Le Castellan 
Une réhabilitation en site occupé 
ambitieuse et réussie 
Le premier C.R.E.M. chez ERILIA
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QUI SOMMES-NOUS ?
• Laetitia EXBRAYAT, 

• Accompagnatrice BDM, 
BET QEB, Consultante 
chantier propre

• Responsable d’agence 
IMPULSE

• Jean-Christophe JAMBET 

• Responsable d’opération

• Responsable régional 
Maitrise d'ouvrage ERILIA 
DELTALIA

• Jean-François FABRI 

• Entreprise Générale, 
mandataire

• GCC REHA MED

• Philippine VINCENT 

• Architecte DLPG

• Labastie Architecte

• Gauthier PYPE

• Responsable 
Commercial, 
mandataire phase 
exploitation

• ENGIE Solutions



1. ERILIA
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1. LES AMBITIONS DU PROJET 
Les actions réalisées en phase amont, le choix de la procédure CREM



1. Les ambitions du projet
Une résidence des années 60 située à côté de l’Hôtel de 
Ville d’Istres

10 bâtiments en R+3 et R+4, 208 logements (T2 à T5)



1. Les ambitions du projet
Description sommaire de la résidence 

• La Résidence « Le Castellan 1 » et « Le Castellan 2 » est composée de 10 bâtiments en R+3 et R+4 
construits  respectivement en 1967 et 1970

• Il existe 2 types de bâtiments :

• les barres : les bâtiments E, F (R+3) et G, H (R+4) / elles disposent de 10 entrées (6+4) desservant 2 
appartements par palier

• les plots : les bâtiments A, B, C, D, J et I (R+4) / ils disposent d’une entrée unique et d’une cage d’escalier 
desservant 4 appartements par palier

La résidence possède :

• 208 logements (Castellan 1 : 168 / Castellan 2 : 40) 

• Un bureau pour le gestionnaire

• Une chaufferie collective 

Les espaces extérieurs et les stationnements non privatisés sont localisés sur le domaine communal qui 
entoure les bâtiments. L’entretien ne dépend pas de la résidence et le stationnement n’est pas toujours 
maîtrisé (stationnement dans zones non matérialisées).



1. Les ambitions du projet : point de départ



1. Les ambitions du projet

Point de départ essentiel : le diagnostic initial de la résidence  
• Réalisation d’un pré diagnostic par un BE : CITEMETRIE.

• Analyse de l’enquête AVISO.

• Echange avec l’agence de gestion de la résidence 

• (Directeur, Gestionnaires, resp. technique)



Programme des travaux 

• Problématique de confort et d’énergie.

• 1 chaufferie Collective.

• Fin du contrat d’exploitation

• Choix d’ERILIA de partir en Conception

Réalisation Exploitation Maintenance (CREM)

1. Les ambitions du projet
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2. UN PROJET, UNE ÉQUIPE 
Projet architectural, groupement, focus matériaux et BDM 



2. Un projet, une équipe

• La procédure de sélection

• Le groupement sélectionné

• préalablement)



2. Un projet, une équipe
• Le projet architectural 
UN CONTEXTE QUALITATIF

1/ Une organisation «tramée et rationnelle», grâce au procédé industriel du béton préfabriqué

2/ Des logements optimisés et qualitatifs bénéficiant tous d’une double orientation et d’un extérieur mais orientés différemment générant une 
inégalité de confort

3/ Deux bâtiments avec des façades en pierre de Rogne



DES ENJEUX LIÉS AU CONTEXTE :

1/ Recomposer les façades et les loggias: enjeu thermique 

- Garantir les performances thermiques et intervenir pour une équité « bioclimatique » un travail sur l’enveloppe et les occultations 



- Prendre en compte les usages et  l'appropriation des loggias comme des espaces de vie par la fermeture des loggias des plot



DES ENJEUX LIÉS AU CONTEXTE :

1/ Recomposer les façades et les loggias: enjeu esthétique 

Un nouveau visage donné à la résidence par un jeu d’enduit



Une animation et du volume grâce aux nouvelles occultations.



DES ENJEUX LIÉS AU CONTEXTE :

3/dialectique raisonnée entre la mise en valeur du patrimoine architectural et l'optimisation énergétique.



2. Un projet, une équipe

Projet reconnu niveau Bronze en Conception et Réalisation

Enjeux durables du projet :

• Rénovation énergétique BBC Effinergie Rénovation

• Chaufferie collective < 2MW, sortie des contraintes ICPE

• Confort thermique et d’usage : création de loggias fermées, 
réaménagement des communs et des pièces de vie dans les 
grands logements



2. Un projet, une équipe

20% de l’isolation de façade 
réalisée en ITE Laine de bois 
16cm R > 3,5 m².K/W

ITE LDB réalisée pour les 
derniers étages uniquement 
(respect sécurité incendie)



2. Un projet, une équipe

20% des toitures mises en œuvre avec une étanchéité 
SOPREMA Mammouth Neo Cap (dérivé d’huile végétale 
européenne)

2 bâtiments sur 10



2. Un projet, une équipe

Mise en place de 
protections solaires 
adaptées suivant les 
orientations (persiennes à 
projection ou coulissantes, 
brise-soleil et volets 
roulants, allèges pleines)



2. Un projet, une équipe

Amélioration de la 
régulation avec système 
de régulation/télégestion 
couplé à une V3V. 

T°C de départ fonction de 
la T°C extérieure et 
consigne ambiante



2. Un projet, une équipe

Mise en œuvre d’une 
installation photovoltaïque 
composée de 13 panneaux 
à hauteur de 4 kWc pour 
l’alimentation des parties 
communes des bâtiments F 
et G



2. Un projet, une équipe

Un processus éprouvé de réalisation des travaux en site occupé



2. Un projet, une équipe

Des outils de suivi et de pilotage dédiés

100% numérique
Suivi Avancement



2. Un projet, une équipe

Mettre le résident au cœur 
de l'exécution des travaux

Au démarrage des travaux

Pendant les travaux

En fin de travaux

Assistante technique

Information Locataires

INFORMER

DIALOGUER



2. Un projet, une équipe

Les innovations en gestion de projet : les ateliers pied d’immeuble

• 2 réunions Publiques : 1 en Mairie en phase APD / l'autre en pied 
d'Immeuble en phase démarrage de l'opération

• Visite de logement témoin sur 12 jours



2. Un projet, une équipe

Les innovations en gestion de projet : la démarche chantier propre IFRBTP

La charte d’engagement CHANTIER PROPRE® est un outil contractuel qui s’applique à toute entreprise intervenant sur le chantier, qu’elle soit en 
relation contractuelle directe ou indirecte avec le maître d’ouvrage (soustraitance) et a pour objectifs de :

 Limiter les risques et les nuisances causés aux riverains du chantier ;

 Limiter les risques sur la santé et la sécurité des opérateurs sur chantier

;  Limiter les pollutions
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3. SUIVI D’EXPLOITATION 
Retour sur l’enquête habitants réalisée cette année, le suivi énergétique



3. Suivi d’exploitation
• Le retour des utilisateurs



3. Suivi d’exploitation
• Retours d’expérience en phase usage :

• Ce qui fonctionne très bien / nécessite des réglages

Le traitement thermique de l'enveloppe

La chaufferie / le système de chauffage et l'engagement énergétique (principe du 
CREM )

Le fait que l'exploitant soit impliqué dans la conception, pas de problématique de 
passation de maintenance ou d'exploitation

Le traitement du chauffage pendant les travaux avec l'isolation en cours, et pendant 
l'année de GPA.



3. Suivi d’exploitation

Des réunions trimestrielles avec 
l’AMO et les bureaux d’études

Des rapports annuels détaillés



3. Suivi d’exploitation

Objectif de diminution de 48% des consommations d'énergie

Réalisé 2022-2023 : -57%

Des économies significatives suite aux travaux confortées par les actions de conduite et 
d'équilibrage



3. Suivi d’exploitation

Objectif de consommation révisé à l'issue de chaque saison de chauffe en fonction de la 
rigueur climatique réelle

Réalisé 2022-2023 : -57%       Performance liée aux travaux / conduite des 
installations / sobriété (19°C)

Suivi régulier des consommations énergétiques / rapports annuel d'exploitation
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4. RÉALITÉS ET ENSEIGNEMENTS 
Les difficultés de l’exploitation pendant les travaux, le traitement de la GPA en 
pratique, les écueils rencontrés
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4. Bilan financier de l’opération

Coût travaux
• Opération : 7 526 067 € H.T.
Dont :
• Travaux TCE_ 6 089 k€
• Travaux chaufferie et réseaux_ 584 k€
• Exploitation Maintenance_ 587 k€ 
• Honoraires conception : 323 k€

Prix de revient TTC : 9, 4 M€ sans augmentation de loyer (45 000€/ 
logement)
dont financements FEDER, Région, Département



4. Les enseignements à retenir

Les points de vigilance,
• Le traitement de la GPA (les temps d'interventions / l'absence d'information ou de 

réponse )
• Les réponses à apporter aux locataires de manière générale

Les éléments clés de la réussite du projet:
• Un travail main dans la main avec l'agence qui gère la résidence (Gestionnaire / 

techniciens / direction)
• Une Maitrise d'ouvrage engagée
• Des habitants volontaires et rassurés
• Des entreprises et une MOE professionnelles

Eléments reproductibles,
• Le lien avec les habitants / la communication / la gestion du chantier / les interventions en 

site occupé
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RESTONS EN CONTACT
• Laetitia EXBRAYAT, 

• Responsable d’agence 
IMPULSE

laetitia.exbrayat@impulse.
green 

• Jean-Christophe JAMBET 

• Responsable régional 
Maitrise d'ouvrage ERILIA 
DELTALIA

jean-
christophe.jambet@deltalia.fr 

• Jean-François FABRI 

• GCC REHA MED

jf.fabri@gcc.fr

• Philippine VINCENT 

• Labastie Architecte

philippine.vincent@hotmail
.com 

• Gauthier PYPE

• ENGIE Solutions

gauthier.pype@engie.co
m 
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RETROUVEZ CE RETOUR D’EXPÉRIENCES :

www.enviroboite.net
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