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L’Observatoire de la qualité architecturale du logement en {le-de-France

L’Observatoire est un outil évolutif de ressources partagées. Il a été créé en 2005 par les

Retrouvez l'ensemble des entretiens et des CAUE d’lle-de-France a la demande de la Direction Générale du Patrimoine et de la
analyses mené par ['Observatoire sur le site Direction régionale des affaires culturelles de la région ile-de-France. Cette demande
internet des CAUE d'lle-de-France : ) s i s . . .
www.caue-idf fr provenait d’un constat simple : I'absence de recensement qualitatif argumenté et la
— nécessité de réunir et de sélectionner selon des critéres raisonnés des opérations de

logement de qualité.

La mission confiée aux huit CAUE franciliens est de :
« collecter et analyser les informations relatives a la qualité des objets construits,

« présenter, au plan régional, une collection argumentée d’opérations qui font référence
en la matiére,

« créer les conditions d’émergence d’un débat pour 'animation d’un réseau.

L’Observatoire développe ainsi une réflexion approfondie sur la qualité architecturale
de P'habitat qu’il diffuse par la rédaction de retours d’expérience et de publications,
I’animation de séminaires de réflexion, le montage d’expositions et de visites d’opérations.

Depuis 2020, I'Observatoire concentre ses actions et réflexions sur le lien entre qualité du
logement et rénovation énergétique. Au-dela des objectifs de performance énergétique
poursuivis, quels sont les effets de ces opérations sur la qualité architecturale et urbaine
du logement collectif ?

En 2023, I'Observatoire a souhaité porter un nouveau regard sur des opérations
architecturales en interrogeant les acteurs en cours de conception ou de chantier. Pour
mettre en évidence la gestion des difficultés rencontrées, des arbitrages et des processus,
les opérations de réhabilitation analysées présentent des jeux d’acteurs différents. Ainsi,
les spécificités de projet qui enrichissent la posture architecturale sont mises en lumiére.
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REPERES

LOCALISATION
22 BOULEVARD DE LA GARE
91 580 ETRECHY

DATE DE CONSTRUCTION
1850

TYPOLOGIE
Bati agricole, graineterie, reconverti en logements

MAITRISE D'OUVRAGE
SNL ESSONNE - 24 rue de ['Alun
91630 Marolles-en-Hurepoix

MAITRISE D'OEUVRE
Dominigue Boulan, architecte

STADE D'AVANCEMENT
au moment de la rédaction
PROJET LIVRE DEPUIS JUIN 2023

SURFACE
404 M?

ENVELOPPE DES TRAVAUX
Budget total 1,8 M € dont co(t travaux
1,01 M€ HT

TRAVAUX PREVUS
Réhabilitation lourde

AMELIORATION ENERGETIQUE VISEE
Certification de type Promotelec BBC
Rénovation

Située a 42 km au sud-ouest de Paris, Etrechy est une commune essonnienne de
6 800 habitants, appartenant a la vallée de la Juine. Forte d’une longue histoire et
d’un patrimoine trésriche, lacommune est dotée d’un Site Patrimonial Remarquable.
Le Site Patrimonial Remarquable est une servitude d’utilité publique dont l'objectif
est de protéger un patrimoine bati et paysager tout en permettant son évolution et
son adaptation aux usages et enjeux contemporains.

Lopération présentée est une réponse au besoin de logements sociaux en fle-de-
France, a proximité des services et des aménités. La batisse, située en plein centre-
ville d’Etrechy, a seulement 300 métres de la gare RER est un ancien volume agricole
en friche. Une réhabilitation lourde est nécessaire, intégrant la création d’une
nouvelle structure en béton dans le volume de pierre existant. Devenu obsoléte aux
nouvelles pratiques agricoles, le bati ancien qui s’y consacrait est aujourd’hui un
patrimoine en devenir, présent dans toute la ruralité francilienne. Cette opération
développe une piste possible de sa reconversion.

L'OBSERVATOIRE DE LA QUALITE ARCHITECTURALE DU LOGEMENT DES CAUE D’ ILE-DE-FRANCE °



REHABILITATION D’UNE GRAINETERIE EN 8 LOGEMENTS

LE PROCESSUS DE PROJET

Graineterie
de 1850 a 2018 bati agricole

Faisabilité technique et économique
et achat de la parcelle 2018

MOA
MOE

Fondation et
partenaires
Financiers

Dépot du permis
de construire 2018

PROJET | ACTEURS

Frise des moments clés et des acteurs - passés et a venir.
|

UN BATIMENT
AGRICOLE
RECONVERTIEN 8
LOGEMENTS SOCIAUX

AU SEIN D’UN SITE PATRIMONIAL
REMARQUABLE, L'INSERTION
SOCIALE SELON SOLIDARITES
NOUVELLES POUR LE LOGEMENT

Les 8 logements sociaux récemment
livrés par Solidarités Nouvelles pour le
Logement (SNL) en cceur de ville d’Etrechy
sont en cours d’appropriation par leurs
locataires. Le réemploi du patrimoine bati
agricole existant et plus spécifiquement
d’une ancienne graineterie fut le défi a
relever par I'association qui milite pour
I’acces au logement. La batisse en friche,
au cceur du centre-bourg vient de laisser
place a des logements sociaux spacieux,
lumineux, économes en énergie et au
loyer abordable.

Située a 42 km de Paris, la commune
d’Etrechy est desservie par la ligne du
RER C. Le site du projet est situé en plein
cceur de ville. Ainsi, cette reconversion
d’une friche agricole répond aux deux
préambules incontournables d’un projet
SNL : 'acces au centre-ville, proche de
toutes commodités, et I'accés a la gare
seulement distante de 300 metres. De
plus, 'espace Jean Monnet, qui offre des
activités de culture et de loisirs, se situe
a 10 minutes a pied des logements. La
propriétaire de la graineterie, citoyenne
également engagée pour [linsertion
sociale, a souhaité vendre son bien a SNL.

La parcelle acquise en juin 2018 s’ouvre
sur le boulevard de la gare. D’une
superficie de 1 000 m?, elle est occupée
par une ancienne graineterie en moellons
de pierre offrant opportunité de créer
deux T1, cinq T2 et un T3 en réemployant
le bati existant. Pour ce faire, une division
fonciere du site en deux parcelles
distinctes a été nécessaire. L’ensemble
de l'flot, a 'origine traversant entre la rue
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conception

Grande et le boulevard de la Gare, a été
divisé au droit de la facade nord-ouest
de la batisse contraignant le futur projet
de logements a s’ouvrir uniquement en
facade sud-est. La facade nord-ouest,
ne peut étre percée, empéchant alors la
création de logements traversants. En
revanche, sa facade sud-est peut quant a
elle offrir des ouvertures afin d’accueillir
le programme.

Le réglement du Site Patrimonial
Remarquable encadre strictement la
création de ces ouvertures dont'intention
architecturale ne doit pas trahir la qualité
patrimoniale en présence et la destination
d’origine du batiment existant. Une fois
débarrassé des extensions précaires et de
la végétation envahissante, un monolithe
de gres coiffé d’une toiture a deux pans
recouverts de tuiles, caractéristique du
bati agricole et vernaculaire local offre un
volume en devenir. Seuls trois percements
existants en fagade sud-est, au linteau
cintré de briques, existent et seront
conservés dans le projet. Dans le but
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Démarrage des

travaux 2021

MOA
MOE

ABF

MOA

Entreprises du
batiment

Livraison juin 2023

fin
2023
MOA
MOE
Habitants et

bénévoles SNL

réalisation

d’optimiser ['obtention de subventions
pour le projet mais aussi de réduire au
maximum les charges des locataires, la
certification BBC rénovation est visée.

Cette labélisation permet de garantir
aux partenaires financiers de SNL
I'atteinte d’un objectif de production
de logements économes en énergie,
objectif indispensable dans le cadre de
I’adaptation au réchauffement climatique.
Le programme se compose également
de huit places de stationnement,
conformément aux attentes du Plan Local
d’Urbanisme, d’un local vélo et d’un local
poubelle. La plantation d’arbres reste a
venir mais I’entretien des abords doit étre
le plus simple possible afin de faciliter la
gestion ultérieure du site.

Déja présent avec 9 logements
temporaires créés sur la commune ol
les locataires, accompagnés par les
bénévoles de SNL, peuvent reprendre
pied et commencer a reconstruire leur vie,

SNL porte ici une opération de création
de logements durables et contribue a
générer une dynamique en faveur du vivre
ensemble, concourant a davantage de
mixité sociale dans une commune ayant
besoin de logements sociaux.

LES PREREQUIS D’UNE
OPERATION DE RECONVERSION
AMBITIEUSE

Pour mener a bien cette reconversion
de bati ancien au sein d’un Site
Patrimonial Remarquable, I'équipe de
SNL s’est associée aux compétences
d’une architecte, d’un bureau d’étude
structure et thermique, de I'Architecte
des Batiments de France, du service
instructeur de la ville et des entreprises
locales.

Une maitrise des attendus et des
contraintes des futurs locataires

\ /

parfait achévement

ainsi que des bénévoles fait partie de
expertise SNL pour I'ensemble de
leurs projets.

Les soutiens financiers ne sont pas
en reste puisque lopération a été
subventionnée a hauteur de 56%
incluant les aides du département, de
la région, de la Fondation Abbé Pierre
mais aussi du mécénat de la part des
sociétés Velux et Terreal.
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ENTRETIENS AVEC DES ACTEURS.ICES

Dominique Boulan
architecte DPLG

Ann Carer
CAUE 77

ENTRETIEN AVEC DOMINIQUE BOULAN

UNE COLLABORATION DE LONGUE DATE

Dominique Boulan, architecte dplg, a accompagné cette opération de réhabilitation/
changement de destination, du diagnostic a la demande de permis de construire. Avec
SNL, c’est une collaboration de longue date qui les lie.

Le début de ma carriére fut consacré a ['assistance a maitrise d’ouvrage pour les bailleurs et
notamment ’OPIEVOY. De nombreux projets se situaient en Essonne et dans les Yvelines. Je
me suis occupée d’opérations d’acquisition amélioration en sillonnant les campagnes de I'lle-
de-France pour rencontrer les maires afin de développer des projets de logements d’insertion
dans une ancienne école, une ancienne gendarmerie. J’ai trouvé cela passionnant !
Quelques années apres, j’ai repris une activité libérale en y intégrant une activité de conseils.
En cherchant a retravailler dans le milieu associatif et le logement social, j’ai rencontré Etienne
Primard, le fondateur de SNL. J’ai été séduite par la démarche et j’ai frappé a leur porte en leur
proposant : « Si vous avez besoin de quelqu’un, moi je suis disponible a temps partiel pour
faire de ’AMO en libérale. »

Je suis arrivée au moment des certifications Qualitel tandis que SNL n’était pas encore tout
a fait professionnalisé sur la maitrise d’ouvrage. C’est ainsi que, en tant qu’AMO, j’ai mis en
place avec eux tous les systemes de certification et de classement des projets et d’appel
d’offres des bureaux de contrdle.

Dans un second temps, je leur ai proposé mes services en tant qu’architecte pour concevoir
et [ ou réaliser les projets.

Je travaille donc pour SNL depuis peut-étre une petite dizaine d’années. Nous
travaillons sur un patrimoine bati existant et de qualité, en centrevillage ou en
centre-ville, dans lequel il faut réaliser, en moyenne deux ou trois logements.

« Je travaille avec SNL parce que je connais leurs besoins et leurs contraintes.
Quand on est architecte, on a souvent envie de faire des choses exemplaires
architecturalement. Chez SNL, il faut rester assez humble pour essayer de
répondre simplement 3 la question en prenant en compte le public qui
habitera les lieux. »

Le projet de réhabilitation de la graineterie est-il une opération classique pour vous ou
plut6t expérimentale ?

Transformer le patrimoine bati agricole de la commune d’Etrechy en huit logements qui
continuent a rayonner comme un élément patrimonial qualitatif au sein du Site Patrimonial
Remarquable fut le grand défi de ce projet ! Il est par essence expérimental. Le défrichage du
site a laissé apparaitre un monolithe de pierre, aveugle, contenant seulement trois ouvertures.
La création de huit logements allait entrainer de nombreux percements en facade. Le grand
défi de ce projet a été de trouver le juste équilibre entre apport de lumiére naturelle dans les
logements et respect du bati agricole en présence.

« Je souhaitais vraiment qu’on garde le c6té massif de la batisse pour qu’elle
rappelle son usage d’origine. ».

Offrir des logements lumineux et mono-orientés est une contrainte qui s’est imposée des le
départ. Il n’était pas question de lui adjoindre de balcons ou d’escaliers extérieurs.

En toiture, la création de lucarnes offre des logements plus agréables a vivre que s’ils étaient
seulement pourvus de chassis de toit ou de verriéres. Les échanges avec |'Architecte des
Batiments de France ont permis de faire évoluer nos propositions en toiture. Le choix
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© Dominique Boulan, architecte
|

s’est arrété sur la création de trois lucarnes en alternance avec de grands velux pour les
duplex favorisant une habitabilité de qualité et le respect du reglement du Site Patrimonial
Remarquable.

« Les logements sont trés lumineux et trés agréables, 'objectif est atteint, et
c'est a mes yeux le plus important. »

Nous avons pris soin de positionner les salles de bains et les cuisines du cété de la fagade
non éclairée. Ainsi les chambres et les séjours sont trés lumineux. Les logements du rez-
de-chaussée sont accessibles aux personnes a mobilité réduite tandis que les logements
du dernier étage sont des duplex avec des volumes généreux offrant des vides sur séjour.
Sur cette opération, les logements sont grands en comparaison aux opérations menées
habituellement par SNL. Cela est di a l'opportunité d’investir un vaste volume agricole
existant. De plus, lorsque cela était possible, nous avons mis en valeur la structure existante
en laissant les poutres en bois apparentes. Cela apporte un certain cachet aux logements.

Le projet de la graineterie, un solide jeu d’acteurs et de compétences ?

Sur cette opération, je n’ai eu qu’une mission permis de construire, mais je connais les
attentes de SNL et le public pour lequel je travaille. De plus, je connais bien I’équipe en place
et ses multiples compétences. J’ai donc travaillé de concert avec Frangois Petetin, chargé
de mission et conducteur de travaux chez SNL. En effet, en interne, les compétences de
SNL sont a la fois sur les métiers de la maitrise d’ouvrage et sur ceux de la maitrise d’ceuvre.
Ainsi, dés le démarrage de l'opération, SNL pense le projet tel un maitre d’ceuvre et s’associe
a un bureau d’étude structure et thermique. Notre équipe est au complet dés la premiére
visite de site, puis nous collaborons aux choix structurels et thermiques importants a réaliser
sur le volume bati présent. Si I'architecte ici n’est missionnée que jusqu’a la phase permis
de construire, ce n’est pas sans maitriser dés 'esquisse les choix techniques qui fagonnent
P’écriture du projet. Dans ce contexte, méme si le dossier permis de construire n’exige pas les
plans intérieurs du projet, il parait impossible de dissocier les deux. Si 'architecte arréte sa
mission en phase conception, I'équipe de maitrise d’ceuvre dispose des éléments nécessaires
a la bonne réalisation du projet par la suite.

L'OBSERVATOIRE DE LA QUALITE ARCHITECTURALE DU LOGEMENT DES CAUE D' ILE-DE-FRANCE a
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Ann Carer
CAUE 77

Cédric Martin
deuxiéme adjoint aux travaux a
l'urbanisme et a l'environnement

iui‘esﬁlale;
| |

ENTRETIEN AVEC CEDRIC MARTIN

LE BATI ANCIEN DOIT TROUVER DE NOUVEAUX USAGES

Cédric Martin, deuxiéme adjoint aux travaux, a l'urbanisme et a I’environnement a suivi
le projet dans toutes ses phases. Fort d’une expérience réussie aux abords de I’église, la

confiance en SNL a été réitérée.
Comment la municipalité a-t-elle accompagné ce projet dans sa genése ?

La commune d’Etrechy favorise la création de logements pour tous. Ainsi, des lors qu’une
opération de logements est en cours, elle veille au respect du maintien d’un pourcentage
de logements sociaux au sein de I'opération. Si le projet de la graineterie ne se compose que
de logements sociaux, il n’en contient que huit, c’est donc une opération de taille modeste
pour la commune. Elle est de plus insérée dans le centre-ville, les habitants disposent de tous
les commerces, services et transports de la ville. Ainsi, ils ne peuvent souffrir d’isolement. La
proximité de la gare est I'atout essentiel de ce site. D’ailleurs, si le projet respecte le PLU avec
8 places de stationnement créées, il est fort probable qu’elles soient peu occupées par les

habitants qui ne disposent pas toujours de voiture.

En amont de Pinstruction du permis de construire, la ville a pu échanger avec SNL afin
d’ajuster quelques détails et ne pas freiner le délai d’instruction du dossier. A proximité
de I'église, I'association a déja rénové une batisse ancienne également située au coeur du
Site Patrimonial Remarquable afin de créer 11 logements temporaires. La ville soutient la
démarche de SNL qui travaille en confiance. Pour le projet de la graineterie, la ville a été
séduite par le respect et la conservation du patrimoine en présence.
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Comment la municipalité a-t-elle accompagné la qualité patrimoniale du
projet ?

Le site du projet est situé en Secteur Patrimonial Remarquable, en secteur 2 plus précisément.
L’architecte concepteur, Dominique Boulan, s’est donc appuyée sur le réglement du Site
Patrimonial Remarquable afin de dessiner le projet. L’architecte des Batiments de France a
apporté son expertise et son accord dans le cadre de linstruction du dossier de permis de
construire. Le choix des matériaux et des couleurs forme une belle vitrine et un exemple pour
le Site Patrimonial Remarquable d’Etrechy. La conservation des volumes de la graineterie
permet d’offrir des logements en duplex avec de belles hauteurs sous plafond. L’enduit a la
chaux, beurré a pierre vue, la conservation des ouvertures aux linteaux cintrés en briques
et les ouvertures nouvellement créées réalisées dans I'esprit des batiments patrimoniaux
alentours forment un tout particulierement harmonieux. La rénovation permet de lire la
qualité structurelle et I'épaisseur des murs de pierre.

Notons également que le murde cléture existant et restauré par SNLest un élément patrimonial
structurant sur ce site. Il est bati sur les anciens remparts de la ville. On retrouve des traces de
ces remparts dans de nombreuses rues d’Etrechy. Attenants a ces murs, les mails plantés de
platanes sont également trés importants pour la qualité patrimoniale et environnementale de
la ville. Les cartes postales anciennes, datant de 1900 montrent les habitants se promenant
dans ces allées plantées. Avec les belles demeures voisines, en meuliére, le tout forme un
cadre de vie de qualité qu’il convient de préserver. Ainsi, les programmes des projets portés
par SNL, de par le faible nombre de logements et leur ambition de rénovation de I'existant
conviennent parfaitement aux attentes du Site Patrimonial Remarquable d’Etrechy.

Dans ce contexte patrimonial, il faut a tout prix respecter les volumétries en
présence et éviter les projets surdimensionnés. Le bon état de conservation de
la graineterie a permis d’envisager une réhabilitation plutét qu'une démolition/
construction neuve. Ainsi, le projet, grace a ses matériaux, ses couleurs et son
écriture architecturale, s'integre parfaitement dans son contexte.

La ville d’Etrechy travaille toujours a maintenir le patrimoine bati agricole. La véritable difficulté
pour ce bati ancien est qu’il n’est plus adapté aux usages agricoles contemporains. Il faut
donc permettre de nouvelles destinations, commerciales, touristiques (chambres d’hétes,
salle polyvalente) ou de logements afin de leur garantir un nouvel usage. Nous y travaillons
activement dans le cadre de la révision de nos documents d’urbanisme.

© SNL
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Ann Carer,
CAUE 77

Camille Petton, responsable du
service patrimoine chez SNL et
Francois Petetin, conducteur de
travaux chez SNL

ENTRETIEN AVEC CAMILLE PETTON & FRANCOIS
PETETIN

CONSERVER SANS DENATURER

Camille Petton et Francois Petetin travaillent tous les deux chez SNL. lls sont
respectivement responsable du service patrimoine et conducteur de travaux en maitrise
d’ouvrage d’insertion. Tous deux sont trés investis dans chacun des projets qu’ils portent
et ils ont a coeur de mener les opérations en collaboration et dans le respect des coits
et des plannings. Le dénominateur commun de toutes les opérations portées par SNL est
le respect de la qualité patrimoniale des lieux qui va de paire avec I'insertion sociale des
habitants.

Pouvez-vous nous expliquer comment SNL parvient a créer des logements ?

Nos logements sont créés par achat rénovation, bail a réhabilitation, mise a disposition par
des particuliers ou construction. Ces opérations sont portées par notre fonciére coopérative
solidaire SNL-Prologues. Nous portons une grande attention a ce que les logements soient
réhabilités avec soin, pour qu’ils soient accueillants, bien isolés et équipés de systemes de
chauffage performants pour étre économes en charges.

Plus de 1 200 logements ont été acquis depuis 1988, et une cinquantaine de nouveaux
logements voient le jour chaque année.

Contrairement aux hébergements collectifs, nos logements permettent a chaque locataire
d’avoir un chez soi en propre. Dans la graineterie, leur taille se situe entre 23 m2 et 68 m2.
Les loyers s’échelonnent entre 195 euros et 396 euros hors charges pour le plus onéreux.
Nous accueillons des personnes seules et des familles.

Chez SNL, les logements sont créés « en diffus », c’est-a-dire par petites unités, parfaitement
intégrées a I'environnement ou au sein de copropriétés (jamais dans des résidences de
logements sociaux). Nous veillons a ce qu’ils soient accessibles en transports en commun et
proches des commerces et des écoles.

Nos logements sont labellisés « trés social » par convention avec I’Etat (PLA-l : Prét Locatif Aidé
d’Intégration ou ANAH, trés social). Cela implique qu’ils soient accessibles a des personnes
ayant un revenu trés faible, avec un montant de loyer maximum fixé par 'Etat.

Pour SNL, la qualité patrimoniale des lieux est-elle un gage de réussite de I'insertion sociale
des habitants ?

Chez SNL, le mot insertion est fondamental, et c’est une valeur qui se traduit dans le projet.
La qualité du cadre de vie et du patrimoine permet de redonner de la dignité aux gens.
Ainsi, le choix des techniques constructives, des matériaux et des couleurs dans 'opération
respecte le patrimoine en présence et crée un environnement soigné, actuel et agréable pour
les occupants.

« Nos sites sont tres intéressants sur le plan patrimonial, nous sommes heureux
de leur donner une nouvelle vie. »

Ainsi la premiére étape du projet a été de redécouvrir la batisse envahie par la végétation et
flanquée de nombreux appentis menagant de s’écrouler. Le batiment noble qui se dévoile est
alors composé de deux murs pignons et de deux murs gouttereaux coiffés d’une toiture en
tuiles a deux pans reposant sur une charpente de bois dont les sections et la nature indiquent
leur présence depuis au moins 150 ans. L'intérieur de la batisse offre les vestiges de ses
usages agricoles et industriels passés, composés de planchers de bois et d’une broyeuse.
Les ouvertures en fagade sud-est sont au nombre de 4, simplement destinées a engranger
la matiére destinée au broyage. Un encadrement de briques vient souligner ces ouvertures
positionnées de fagon ordonnancée. On devine en fagade le savoir-faire séculaire de la
maconnerie locale composée de pierre de greés, prélevée non loin du lieu de la construction.

Les chainages d’angles en gres de taille soulignent la verticalité de I’édifice. Tres vite,
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P'optimisation de ce potentiel révéle la possibilité de créer 8 logements de taille modeste
offrant de belles hauteurs sous plafond. Une distribution centrale par un escalier de béton
desservira 2 a 3 logements par palier. Les locaux techniques seront accessibles depuis
Pextérieur. Vient alors 'exercice périlleux de proposer des ouvertures aux logements
sans mettre en péril 'aspect monolithique et massif de la graineterie. Le résultat final
est le fruit d’échanges entre I'architecte et les architectes des Batiments de France. Il est
proposé d’encadrer les ouvrants par des bandeaux de platre, d’installer des volets en bois
au nu intérieur de la facade protégeant les menuiseries bois. Les facades enduites a la
chaux, a pierre vue laissent apparaitre la magonnerie de pierre porteuse. Pour réaliser les
8 logements, ne sont conservés que les facades et quelques éléments de charpente. Une
structure béton est réalisée offrant les trois niveaux de plancher nécessaires ainsi que les
poteaux porteurs. Le premier défi a été de conserver la batisse de pierre sans la dénaturer.
Nous avons donc fait le choix de réaliser une structure béton neuve, a l'intérieur de
I’enveloppe en moellons.

« Le maintien de la structure existante en pierre, durant le chantier, le temps
de la dépose partielle de la charpente existante et de la construction d'une
nouvelle structure béton, a nécessité un savoir-faire particulier, notamment
sur la pause des échafaudages. »

En effet, les murs pignons sont fragilisés et les voisins sont proches. Ainsi, 'échafaudage
extérieur intégre un étaiement. Des contreforts sont ajoutés pour consolider 'existant.
Francois Petetin a longtemps travaillé pour les monuments historiques, il apporte a SNL
son savoir-faire et son expertise sur ces sujets. Les sondages ont par ailleurs démontré
que la magonnerie existante était de qualité et que les murs descendent d’1,2 m sous
le niveau 0, ce qui est profond pour le secteur. La charpente existante en bois de chéne
était dimensionnée pour les usages agricoles. Nous I'avons conservée afin d’apporter du
cachet aux logements et de garder I'histoire des lieux mais pour des raisons d’assurance,
ces éléments ne sont plus porteurs. Pour la toiture, la charpente et la couverture ont
entierement été refaites a neuf. Notons que la nouvelle structure béton ne touche pas
aux murs de gres existants. Les puits de fondation sont a l'intérieur de I’enveloppe en
moellons.
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Cette méthode d’intervention a permis de donner une nouvelle vie a la graineterie. Ainsi,
les occupants bénéficient de I'inertie thermique de la pierre pour le confort d’été et des
qualités acoustiques des planchers en béton entre les logements.

Ce parti pris structurel permet a SNL de faire des logements neufs dans un bati agricole
ancien. De part le nombre de logements créés mais aussi au regard de la complexité
technique de 'ouvrage, c’est un projet ambitieux par rapport a ce que SNL a déja réalisé
précédemment.

Les choix de SNL sont aussi en lien avec I'anticipation du vieillissement de la fagade. Ainsi
les bandeaux d’encadrement des fenétres ne sont pas blancs mais en enduit finition
grattée afin d’éviter les microfissures ultérieures.

Le choix des volets extérieurs bois permet de respecter le patrimoine mais SNL sait qu’il
n’est pas toujours pertinent pour les occupants. Plus difficiles a manier, les locataires en
situation de précarité auront tendance a les laisser fermés. Les bénévoles peuvent jouer
un role essentiel pour accompagner les habitants sur ce sujet.

Le soin apporté a la qualité des finitions, la conservation des poutres en bois apparentes,
le choix du carrelage évoquant la pierre de comblanchien, les matériaux simples et bruts
facilitant leur entretien sont autant de choix favorisant la qualité patrimoniale des lieux
et I'insertion sociale des habitants.

Vous avez fait le choix d’atteindre les objectifs du label BBC Effinergie
rénovation pouvez-vous nous expliquer pourquoi et comment ?

Bien évidemment, la question de la facture énergétique des logements a été prépondérante
dés le début du projet. SNL a souhaité étre ambitieux sur ce point en visant le label BBC
rénovation. Ce choix permet a terme de limiter les colts de chauffage et d’eau chaude
sanitaire pour les futurs locataires.

« Ce projeta été référencé par la Fondation du patrimoine, et Ekopolis nous a mis
en lien avec ['Observatoire Effinergie. SNL veut étre moteur et étre référencé
sur toutes ces questions. »

Le label BBC Effinergie rénovation est un label frangais qui existe depuis 2009. Les certificateurs
sont Certivea, Cerqual, Promotelex, etc. Le label exige un niveau d’étanchéité a 'air du bati
mais également des valeurs a ne pas dépasser sur les émissions de gaz a effet de serre. Les
logements doivent étre particulierement économes.

« 'obtention des financements est conditionnée a l'atteinte de nos objectifs.
On doit donc vérifier a chaque étape qu'ils sont réalisables et atteignables. Lors
du chantier, des études d'infiltration ont été menées. Ces 8 logements sont
étiquette B, c'est quasiment aussi performant qu’une construction neuve. »

Si cette opération était a refaire, que referiez-vous autrement ?

Pour I'isolation thermique, le choix s’est porté sur 12 cm de laine de verre recyclée mais ce
choix ne sera plus le méme pour les opérations a venir. La laine de bois est maintenant a
favoriser pour les équipes de SNL qui se sont formées a I'utilisation des matériaux biosourcés.
Le choix d’un chauffage collectif gaz a été retenu pour des facilités d’entretien et de
maintenance. La température maximum dans les logements est plafonnée a 20 degrés celsius
pour éviter les débordements de facture. Le gaz énergie ne sera probablement plus le choix
le plus pertinent a I'avenir.
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« Notre volonté désormais est d'aller de plus en plus vers les matériaux
biosourcés pour que nos constructions soient plus qualitatives. Cependant, cela
reste encore économiquement difficile. »

Quels sont les atouts de SNL pour mener a bien une opération telle que la
graineterie ?

Pour mener a bien cette opération, de taille modeste et visant I'excellence en matiére de
patrimoine et d’environnement, SNL possede plusieurs atouts. Tout d’abord, il est un acteur
de terrain désormais reconnu des propriétaires souhaitant confier leur bien, et de 'ensemble
des acteurs intervenant localement dans la production de logements.

Ainsi, la propriétaire de la graineterie a déja vendu une partie de son patrimoine a SNL lors
d’une division de biens familiaux. Assistante sociale de métier et proche des valeurs de SNL,
le projet de 8 logements pour les plus modestes lui tient a coeur.

SNL posséde désormais de nombreuses références de projets en Essonne. L’équipe a su
gagner la confiance des élus et de leurs services. Plusieurs projets en secteur protégé ont
forgé le dialogue avec les services de 'UDAP dont SNL maitrise les attendus en amont des
projets.

De plus, au sein de I’équipe SNL, chaque collaborateur dispose de nombreuses compétences.
Ainsi, dés le relevé sommaire de la batisse, SNL est en mesure de projeter

un préprogramme afin de connaitre rapidement la surface habitable obtenue pour 'opération.
En effet, de ce travail en amont découle le plan de financement.

« Il Faut s'assurer de 'équilibre économique de 'opération avant de signer |a
promesse de vente. Cette étape doit aller vite afin d’avoir une vision trés claire
des potentialités des lieux. »

Lorsque Iarchitecte entre dans la danse, SNL est déja tres engagé dans le projet et attend
d’étre conforté par I'architecte maitre d’ceuvre et les bureaux d’études nécessaires
(structure, thermique, etc).

« Notre métier en maitrise d'ouvrage de logements sociaux est beaucoup
moins découpé que chez les grands bailleurs. Nous sommes tous multi-
compétents et nous gérons nos projets en intégrant les temps masqués du
planning. »

Au-dela de cette expérience de terrain, le grand savoir-faire de SNL réside dans la connaissance
des futurs habitants des lieux et du lien créé tant avec les voisins qu’avec les nouveaux
habitants tout au long du projet. La communication ainsi que 'accompagnement a toutes
les étapes et pour toutes les personnes concernées par la création des logements sont
les maitres mots de la réussite d’un tel projet. La présence au forum des associations, la
présentation du chantier aux voisins illustrent une partie des démarches réalisées en ce
sens. Lorsque les habitants prennent possession de leur logement, SNL est a leur coté pour
leur expliquer comment fonctionne le logement. Puis ils restent en contact via le service de
gestion locative. Sur l'opération d’Etrechy, les logements sont « durables® » ce qui implique
moins de présence des bénévoles SNL aupres des habitants. Dans cet esprit, les communs
et les abords doivent étre pensés dans le but d’éviter une gestion trop lourde et des conflits
de voisinage.

*Les logements durables sont pour des personnes qui ne peuvent trouver de solution dans le parc social (trop
fragiles, obstacles administratifs, besoin d’un habitat adapté). SNL réalise également des logements « temporaires »
ou « passerelles ». Des logements individuels avec un contrat et un loyer, APL adaptés aux besoins de la famille, du
studio au T5 souvent regroupés dans une « maisonnée », proches des centres ville. Enfin, les pensions de familles
sont des logements durables en semi-collectivité (30 personnes max) avec la présence réguliere d’un professionnel
(hote). Elles accueillent des personnes a faible niveau de ressources, dans une situation d’isolement ou d’exclusion
lourde, dont la situation sociale et psychologique, voire psychiatrique, rend impossible a échéance prévisible leur
acces a un logement ordinaire.
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ENTRETIENS

Pour mener a bien cette analyse,
'Observatoire a cherché a mettre en
évidence les réflexions des acteurs du
projet qui ont conduit aux solutions mises
en ceuvre ainsi que la parole et le vécu des
habitants de cette opération.
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