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Réenchanter le pavillonnaire
urbain des années 50-70

Et si 'on ne jetait pas le bébé avec I'eau du bain ?

Un événement organisé par

Avec le soutien de nos partenaires
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Une recherche conduite avec :
Lionel Rougé, géographe

Hortense Soichet, photographe ;

autrice, sauf indication contraire, des photos
montrées dans cette présentation
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1. La recherche en quelques mots

Le constat initial
Une mutation générationnelle en cours...
... dans les « maisons moches » des années 50-70 (20% du parc
de logements individuels en France, 30% et plus dans les villes
moyennes)...
... Situées en secteur « péricentral ».

Le cceur de la recherche
§ A l'occasion de cette grande mutation...
... ces maisons actualisent-elles tous leurs potentiels en termes
de transition écologique (énergie, économie circulaire, mobilité,
biodiversité, eau, déchets...) ?

Dans un contexte de mise en cause de la maison individuelle (ZAN,
injonction a la densification...)
Des quartiers sous les radars des politiques publiques...
... a la merci de possibles mutations non accompagnées et non
maitrisées.
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1.1. Une approche exploratoire et qualitative

Treize ménages :

e ayant acheté leur maison et réalisé des
travaux (rénovation profonde moins de dix ans)

* Profils socioéconomiques variés

Entretiens approfondis :
* insitu
* bindme photographe/chercheur

+ Observation participante et/ou
déambulations

+ Entretiens complémentaires, recherche
archives
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1.2. Deux agglomérations, trois terrains d’enquéte

Soupetard

Un quartier populaire péricentral de Toulouse
marqué par un fort renouvellement social,
générationnel et urbanistique

Bl
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Mitoyenneté fréquente _ s
Parcelles < 500 m2 o} g

Colomiers

Lesformes diverses
de 'habitat individuel d’une ville neuve
en renouvellement urbain

Hellio-Bily

Un quartier emblématique
de lextension urbaine des années 50
a Saint-Brieuc et des mutations actuelles
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Plans-types LOGECOS

Photo propriétaire

Dossier de permis de construire
Source : archives de Saint-Brieuc
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Photo propriétaire
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Photo propriétaire
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2. Ressorts et modalités du réenchantement

2.1. Les ressorts principaux de |'achat

1/ Des maisons bien situées dans la ville (une situation d’entre-deux déterminante) ... PREFEEL
tout en restant abordables financierement (travaux compris).

« On cherchait quelque chose ‘ e CLOREGSES

dans notre potentiel d’achat. » '

« On ne voulait pas s’éloigner de la ville centre mais il fallait tenir compte des déplacements
domicile-travail. »

nviron 10 8 20% du parc

2/ Des maison familieres, saines, plastiques.

« La maison a été congue par des gens qui avaient réfléchi a ce que devait étre une
maison pour y vivre longtemps. »

Potentiels de valorisation

\

3/ Des maisons qui offrent un « déja-la » rassurant.

« Ce sont des quartiers des années 60, mais on a quand méme tout a proximité, c’est un plus. »
Source : projet Rénostandard,

programme Profeel
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https://programmeprofeel.fr/ressources/renovation-globale-des-maisons-les-11-projets-de-reference-renostandard/
https://programmeprofeel.fr/ressources/renovation-globale-des-maisons-les-11-projets-de-reference-renostandard/

2.2. Prédispositions personnelles permettant de se projeter
vers le réenchantement

« Il faut se lancer, il ne faut pas avoir peur, il ne faut pas s’arréter a I'état
actuel. Ce n’est pas parce que la maison ou la déco est de telle ou telle
maniere que tu ne peux pas I'amener ou tu veux »

* Techniques : évaluer les contraintes structurelles ; avoir une idee juste
des colts pour maftriser le budget travaux ; se réserver/prévoir des
travaux en auto-rénovation.

* Esthétiques : repérer ce qui fait le charme ; savoir adapter les
« inspirations » qui circulent dans |'air du temps.

* Economiques : reperer la bonne affaire ; « retomber sur ses pieds »
plutét que « faire la culbute ».
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2.3. De l'lachat a la transformation : la mise en ceuvre du
réenchantement

m Une mise aux normes techniques et esthétiques facilitée par le droit de repartir de zéro.

m Une forte volonté de maitrise du projet (conception et travaux) : place congrue de l'architecte ; fort taux
d’auto-rénovation.

m Appropriation immédiate sur quelques postes (cuisine, salle de bain, piece de vie...).

m Augmentation importante de la surface habitable/chauffée :
m Importance des espaces de réserve (propre/sale ; vu/caché ; ordre/désordre),
m Séparation collectif/intime (enfants/parents, vie de famille/travail).

m Un jardin multi usages qui est la « cinquiéme piéce de la maison » :
m Acces direct en rez-de-jardin
m Le nouvel espace de réception
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3. Quelle place pour les transitions
environnementales a I'occasion des
mutations du pavillonnaire urbain des
années 50-70 ?
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3.1. Le rendez-vous raté de la performance énergétique

* Les constantes
* Combles +; parois opaques —
* Menuiseries extérieures systématiquement remplacées
* Le poéle a bois se généralise et participe a la « déco »
* Faible prise en compte du confort été
* Absence énergie solaire

* Les obstacles
* Changement de chaudiere en premiere étape
* Arbitrages financiers défavorables (« les yeux plus gros que le porte-monnaie »)
* Des projets par étapes pensés au fil de I'eau, sans vue d’ensemble des le départ
* Des aides financiéres peu incitatives

* Sobriété fonciere, sobriété énergétique
* Ebriété fonciére : kWh/m?2 ou kWh/personne ?
* Espaces ouverts : I'impossible gestion différenciée
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3.2. Matériaux : des potentiels de réemploi limités par |la
perte des savoir-faire

* Des maisons construites pour durer avant
I"industrialisation du second ceuvre

» Leffet « vintage », le charme

PR
QR RRNR
‘0‘0.0’:%&

—> des matériaux d’origine conservés pour leur
charme et leurs grandes qualités initiales :
radiateurs fonte, escaliers, menuiseries
intérieures, parquet, certains carrelages...

= sous condition d’une bonne aptitude
personnelle a bricoler (vs. modele économique et
assurantiel, compétences des entreprises)
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3.3. Eau : le nouveau défi des rénovations performantes

* Une enquéte conduite avant les crises hydriques de
2022 et 2023.

* Saint-Brieuc : un non-sujet.

* Toulouse : récupération de l'eau de pluie... mais
généralisation de la piscine.

 Démultiplication des salles de bain.
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3.4. Des mobilités au défi de I’'hégémonie de la voiture

* La dépendance a I'automobile plutot que le choix de I'automobile

* Une ville polycentrique :

* Exurbanisation (emplois, commerces...)

* Faible attraction de I’hypercentre

* Des déplacements multifonctionnels et complexes vs. pendulaires
(enfants, travail, courses corvées, activités de loisirs)

* Des quartiers victimes des cicatrices et coutures des rocades et voies
rapides

* Des cheminements doux inexistants, peu attractifs ou dangereux... ou
touristiques/loisirs

* Une densification qui multiplie les voitures dans I'espace public
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3.5. Biodiversité : une culture a (re)construire

* Une réelle disparition de la « culture jardiniére »
e un potager décoratif ou ludique, plus que productif
* unjardin a moindre effort et saisi par la déco

* La « cinquieme piece de la maison » est en voie d’artificialisation

* une tendance a en diminuer la diversité culturale (haies, arbres, fleurs)
au profit d’'une pelouse tondue (ou séche en été)

* des espaces verts et des sols perméables grignotés au profit de :
agrandissement/véranda, terrasse, piscine, emplacement de
stationnement, cabane, etc.

* Un besoin d’intimité qui fait obstacle aux corridors écologiques

* Des espaces publics environnants peu
exemplaires
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4. Des quartiers invisibles au prisme des
enjeux contemporains : quelques pistes
et une invitation a la discussion
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Les deux principaux risques de
I'invisibilitation/stigmatisation de ces quartiers

* Absence d’accompagnement pour lutter contre les
freins a la transition environnementale dans ces
quartiers

 Diminution de l'offre de maisons en ville sous la
pression de I’'idéal de densification (et des
promoteurs)

* Gentrification « en ville » + relégation « périurbaine »

s i
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1/ RECONNAITRE LA CAPACITE D’ADAPTATION DU PAVILLONNAIRE URBAIN

* Loffre pavillonnaire « en ville » est adaptée aux modes de vie contemporains
* Elle répond aux aspirations des Francais...

... et apporte une réponse a contre-courant de '« exode » vers le périurbain.

=> une offre pavillonnaire a préserver
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. , . £} Geraldine Maur - 2e
Piste 1 : Accompagner globalement des rénovations 9 Rénovateur BBC Région Normande  Mallre doeunre  co..
. ’ . ’ 7 a0 Y - 1 mois
vraiment globales : de la rénovation énergétique a la _ . N . .
, . , . Au premier rdv, nos clients souhaitaient une extension de leur maison pour y
renovation eCOIOqu ue créer une nouvelle cuisine. L'ancienne devant devenir une chambre.

Ensemble, nous avons étudié comment les surfaces des piéces de la maison
sont réparties et quels sont leur usages; qui des différents membres de la famille
vivent et quand dans la maison .... quelles sont les habitudes ... comment le plan
de la maison peut évoluer/changer. Quelles sont les surfaces de chaque niveau
habitées....

* Un audit (et un accompagnement) multidimensionnel Eendiusion de [Gtude: il n'yaurapasiextension,
. . , . . La quantité de surface pour cette famille est suffisante; nous allons entre autre
* transformation architecturale + precon Isations requalifier des espaces de services en sous-sol et les transformer en espace
z Zae 1Ly L s .° . commun et bureau ... ouvrir/dilater/redistribuer les espaces du rez-de-chaussée
energethueS/ConfO rt d ete + Optlmlsatlon et les ouvrir plus sur le jardin qui sera également rapproché de la fagade.
économiq ue d es trava ux Une étude thermique de I'existant est faite pour confirmer des orientations, des
améliorations a apporter.
° Optim isa nt |es espa ces de Vie (50 b ri été fo N C|é re) Le budget de mes clients servira uniqguement a de la rénovation qualitative.
Le dialogue, la confiance et I'écoute ont permis de franchir cette premiére étape.
 feuille de route (rénovation par étapes) plavea suve o

* réemploi des matériaux existants

e gestion des eaux grises et de pluie
e préservation de la biodiversité

Référence : étude Ademe (Hamon/Solair/Atelier Paris/Pratico-
Pratiques)
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https://librairie.ademe.fr/urbanisme-et-batiment/4971-audits-energetiques-pour-les-maisons-individuelles-et-les-coproprietes-de-moins-de-50-lots.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme-et-batiment/4971-audits-energetiques-pour-les-maisons-individuelles-et-les-coproprietes-de-moins-de-50-lots.html

Piste 2 : Proposer des
« inspirations » et les
diffuser largement

PROJETS
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— REINVENTER
- @ LA MAISON —
. SUR SOUS
—SOL

£
GEOFFREY DESPLACES
ARCHITECTE
PROJETS

=k f% > S B MAISON

FRANCHE

M
5 MAISONS p—
5 ARCHITECTES | e
EEEEN !

PROJETS
MAISON

= CRISSEY

REINVENTER
A MAISON
SUR SOUS
SOL

REINVENTER
g LA MAISON
o SUR SOUS DI ——

AUCLAIR | PARK

REGION

SENEHALCHEVALUER BOURCOGNE

MUGLAIR PARK FRANCHE
comTe

LES ATELIERS DE
FREDERIQUE
ARCHITECTURE - ECOLOGIE

RECION
fos Gislieds — BOURCOGNE
FRANCHE

COMTE

Réhabiliter

durable envirobatbdms




2/ VALORISER LES POTENTIALITES DU PAVILLONNAIRE URBAIN DANS
LES DOCUMENTS D’URBANISME : révéler la « ville jardin »

e Un damier pavillonnaire qui participe a I'équilibre urbain : climat urbain, présence du végétal, bien-étre,
qualité de vie...

e ... quiest aujourd’hui le ventre mou des documents de planification, n’existant qu’a l'interstice des
périmetres d'opérations daménagement (AVAP, PNRU, ZAC, Action Cceur de ville, Petites Villes de
Demain...).

. Source : Géoportail
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Piste 3 : Contrer le risque Piste 4 : Maitriser l'artificialisation des
d’une patrimonialisation quartiers pavillonnaires par des mesures
tardive individuelles et collectives
* Agir sur les réglements des PLUi (et les représentations des m Intégrer les jardins privés dans les actions en faveur de la biodiversité
élus) et les relier aux espaces publics

* Possibilité d’isolation par I'extérieur, voire de

. . m Réglementation/OAP (séparations entre parcelles, regles de
transformation architecturale & / (sep P &

construction, arrachage/plantations...) : prendre en compte, inspirer,

* Autoriser la pose de capteurs thermiques et imposer, contrdler (former les services instructeurs)

photovoltaiques

m Continuité des corridors écologiques dans les espaces privés ET
entre espaces privés et espaces publics : sensibiliser, animer,
suggérer, inciter

183
- IENERY

W

Source : propriétaire
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3/ AGIR DANS ET AVEC LES QUARTIERS : vers un urbanisme du soin et

de la proximité

Piste 6 : Réinventer le

Piste 5 : Panser les .
commerce urbain de

cicatrices et recoudre ces - Urh:
quartiers avec la ville proximité

7Pluriels-

COWORONG

Source : site Réseau
Pluriels

Source : site Halles modernes
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https://www.hallesmodernes.fr/nos-magasins-de-quartier
https://www.reseau-pluriels.fr/
https://www.reseau-pluriels.fr/

5. Pour aller plus loin

Rapport de recherche

Synthese

Portfolio « Abécédaire »

Exposition interactive

Hortense Soichet, photographe

Disponibles sur . :-I:;:ru‘:r:: ::;?gé,sg::;azologue et consultante
§ site de la Librairie ADEME : lien ici
§ site Leroy Merlin Source : lien ici Reenchanter
le pavillonnaire
urbain des années
, o 1950-1970
En projet : exposition itinérante (CAUE) A
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https://librairie.ademe.fr/urbanisme-et-batiment/6264-reenchanter-le-pavillonnaire-urbain-des-annees-1950-1970.html
https://www.leroymerlinsource.fr/habiter/nouvelle-recherche-sur-lhabitat-le-pavillonnaire-urbain/
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VIVIANE HAMON | \jjvianehamonconseil@orange.fr
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