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R É H A B I L I T E R  P L U S  P O U R 
H A B I T E R  M I E U X
Alors que le déficit de logements est croissant, que les «passoires 
thermiques» sont pointées du doigt et que les rapports sur le mal-
logement dressent un portrait édifiant de l’état du parc d’habitations 
en France, la réhabilitation apparaît comme un acte militant, un 
outil incontournable pour que chaque citoyen puisse jouir d’un 
logement digne, droit fondamental. Vacant, déjà habité, parfois 
subi, notre patrimoine bâti est déjà là : à nous de le révéler, le 
réveiller, l’améliorer, l’adapter, le sécuriser et le sublimer.

La copropriété du Pré de l’Enclos 2, située dans un quartier NPNRU 
de Villiers-le-bel (95), s’inscrit dans cette dynamique grâce à un 
outil d’initiative publique à destination du parc immobilier privé 
: le plan de sauvegarde de copropriété dégradée. L’objectif est de 
redonner à cet ensemble de 3 bâtiments des années 70 un cadre de 
vie plus adéquat et de redresser sa situation économique, matérielle, 
et humaine.
Grâce à l’implication de tous les acteurs publics et privés, le 
scénario des «jardins d’hiver», choisi par les copropriétaires,  
a pu voir le jour et faire la démonstration que la réhabilitation 
thermique peut aussi être l’objet d’un projet architectural collectif. 
Le projet augmente la surface habitable des logements, créant de 
nouveaux espaces entre intérieur et extérieur. L’épaisseur de la 
matière isolante devient habitée. Ce choix permet de répondre aux 
enjeux de performance énergétique autrement qu’avec des solutions 
purement techniques tout en offrant aux habitants une réduction 
des charges en chauffage et de nouveaux usages.

INTRODUCTION

- 91 logements, du studio au T5
- réhabilitation en site occupé
- extension de balcons et création de jardins d’hiver,
reconfiguration des halls
- 4,36 M d’euros HT
- 50% de gain énergétique
- CEP* de 72kwh/m²/an  (*consommation d’énergie primaire)







L E  P L A N  D E  S A U V E G A R D E , 
U N  P R O J E T  PA R T A G É
AU COEUR DU PROJET DE RÉHABILITATION, 91 MAITRES 
D’OUVRAGE DÉCISIONNAIRES ET AUTANT DE FAÇONS 
D’HABITER.

Autour d’eux, une nébuleuse d’acteurs publics et privés tous impliqués dans 
l’amélioration de l’habitat. À l’initiative de la région Ile-de-Ffrance, de 
la mairie et du préfet, le plan de sauvegarde (PDS) affiche dès le départ 
des ambitions fortes à travers un cahier des charges exigeant développé 
par Soliha Grand Paris, opérateur en charge du suivi économique, 
social et architectural du PDS. Une commande audacieuse qui a laissé la 
porte ouverte à cet ovni de la réhabilitation thermique que sont encore 
les jardins d’hiver. Aux côtés d’un syndic qui a cru au projet et a su 
accompagner les copropriétaires dans leur choix d’un scénario complexe, 
de SOL Architecture et du BET  TCE Alterea, Soliha a aussi su embarquer 
les financeurs majoritaires du projet (l’ANAH et la région IDF). Pendant 
deux ans et demi, grâce à l’implication quotidienne de l’entreprise GTM 
Bâtiment, supervisée par SOL, la patience des habitants, l’implication 
hebdomadaire du président du conseil syndical en réunion de chantier et au 
quotidien comme relais habitant et l’aide du gardien, le chantier a touché 
à sa fin à l’été 2023.

C’est la fin d’une aventure partagée de 6 ans rythmée par de multiples 
échanges en pieds d’immeubles, en réunions, en ateliers, mais aussi de 
moments privilégiés dans le cadre intime du logement.

Au commencement, l’équipe d’architectes est allée rencontrer les occupants 
directement chez eux, au cours d’un diagnostic porte-à-porte. Cette 
méthodologie singulière développée par SOL permet d’aller vers l’ensemble 
des habitants, surtout ceux que l’on ne croise pas dans les réunions 
formelles pour diverses raisons : horaires de travail de soir ou de nuit,  
barrière de la langue, sentiment de manque de légitimité, pas de possibilité 
de garde d’enfants, etc. Cet instant privilégié entre les propriétaires et leur 
architecte est répété tout au long de l’opération, lors d’entrevues d’une 
demi heure au sein même du logement pendant les états de lieux avant travaux 
et les opérations préalables à la réception, et dès que nécessaire au cours 
du chantier.
En parallèle de ces moments ponctuels, tous les outil de communication et 
la méthodologie de prise de décision ont été adaptés au moment : vote par 
mail et via affichage dans les halls pour le choix des couleurs des halls, 
vote en réunion à partir de témoin pour les couleurs des paliers, discussion 
et vote en AG sur le choix des scénarios architecturaux, etc.

RÉHABILITER ENSEMBLE



Mosaïque des salons existants
Etats des lieux, Janvier 2018



D E S  P E R F O R M A N C E S 
É N E R G É T I Q U E S 
É Q U I VA L E N T E S  A U  N E U F
POUR ATTEINDRE L’OBJECTIF DE RÉDUCTION DE 
CONSOMMATION ÉNERGÉTIQUE, LA PERFORMANCE 
DES MATÉRIAUX EST ALLIÉE À UN DESSIN 
ARCHITETCURAL AMBITIEUX. RÉSULTAT : 56 % DE GAIN 
ÉNERGÉTIQUE ET UN CEP DE 72.

La crise énergétique, les enjeux environnementaux et la réduction des 
charges des copropriétaires ont grandement orienté le programme de 
cette réhabilitation. Remplacement des fenêtres, pose d’une isolation 
thermique par l’extérieure en laine de roche, isolation des planchers bas, 
remplacement de la ventilation, etc. Tous les outils désormais bien connus 
de la réhabilitation thermique ont été mobilisés.
Mais comment aller plus loin ? En transformant l’espace, parole 
d’architecte. D’un côté, les micros-balcons des chambres, perchoirs à 
pigeons, ont été intégrés aux logements (alcôves), supprimant les ponts 
thermiques en nez de dalle. De l’autre, les balcons des salons et cuisines 
ont été agrandis et transformés en jardin d’hiver, faisant ainsi office 
d’isolant : en lieu et place d’une laine minérale compacte, des fauteuils, des 
plantes, des tables de jardins, des tancarvilles, un mini terrain de foot, etc. 
les espaces à peine livrés sont déjà appropriés et décorés.

RÉHABILITER THERMIQUEMENT



La façade se transforme : épaissie par les jardins d’hiver puis habillée de mosaïque



L E S  J A R D I N S  D ’ H I V E R , 
U N  B I J O U  B L E U  H A B I T É  E T 
C O - D E S S I N É
«IL FAUT QUE ÇA SOIT CHIC»
LE TON EST DONNÉ, TEL SERA LE FIL CONDUCTEUR DES 
CHOIX DES COPROPRIÉTAIRES, PARTIE PRENANTE DE 
TOUTES LES DÉCISIONS.

Quelle meilleure maitrise d’usage que celles et ceux qui habitent là depuis 
des années ? Si la réhabilitation en site occupé n’est pas de tout repos, elle 
a pour avantage de faire émerger des sujets que l’on n’aurait pu anticiper, 
comme celui des pigeons, uniques occupants des anciens balcons, sujet 
d’apparence trivial mais qui hante le quotidien des habitants.
Parmi les trois scénarios présentés par SOL (réhabilitation à l’identique, 
agrandissement des balcons, agrandissement et transformation des 
balcons en jaridn d’hiver), c’est la plus ambitieuse et la plus contraignante 
en termes de chantier, mais aussi la plus riche spatialement, qui a été votée 
à l’unanimité. 

«pas tout transparent». Le dessin des fenêtres coulissantes et allèges vitrées 
répond à la fois à un besoin de stockage (les balcons parfois utilisés comme 
rangements), et à la volonté de tous de pouvoir conserver une façade 
«propre» et rangée depuis l’extérieur.
Quant au matériau de revêtement de ces extensions, la mosaïque l’a 
emportée sur le bois et le métal, évoquant à chacun un imaginaire propre : 
Gaudi pour les uns, le maghreb pour d’autres ...
Pour la couleur, certainement pas de vert qui «rappelle les logements 
sociaux voisins». La proposition d’une teinte différente par batiment, est 
elle d’office écartée lors de l’atelier de choix des couleurs : «on est un 
groupe, une entité» revendiquent les propriétaires présents.

Des choix effectués au fil du projet, en temps et en heure, pour que chacun 
ait le temps de se projeter dans les nouveaux espaces, visualise les couleurs, 
et limiter le temps entre décision et réalisation. Une façon de continuer de 
mobiliser tout au long du projet, mais qui voit aussi ses limites dans la 
capacité de projection dans l’espace de chacun, malgré les démonstrations 
in situ, les logements témoins, ou bien les images 3D.

HABITER L’ISOLANT



Le jardin d’hiver comme extension du salon



Quand l’isolant 
prend vie, à 
chacun son 
style
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Balcons existants, filants et micros



Nouvelles alcôves dans les chambres, aussitôt appropriées



RÉHABILITER AUJOURD’HUI POUR 
DEMAIN
U N E  C O U R S E  C O N T R E 
L ’ O B S O L E S C E N C E
TEMPS DE MONTAGE DE PROJET LONG, SURPRISES 
ET ADAPTATIONS MINUTES À L’EXISTANT, 
COMPRÉHENSION PROGRESSIVE DU PROJET 
ET ÉVOLUTION DES ENVIES DES HABITANTS,  
CONTRAINTES ET ALÉAS D’UN CHANTIER EN SITE 
OCCUPÉ ...

Plomb, amiante, réticences du voisinage, etc. À l’instar de nombreux 
projets de réhabilitations, le récit de la transformation de la copropriété 
du Pré de l’Enclos 2 n’est pas sans rebondissements. 
Aux contraintes habituelles d’une rénovation en site occupé s’ajoutent 
celles d’un Plan de Sauvegarde, au calendrier et partenaires bien 
spécifiques : établi pour 5 ans, mobilisant des financements particuliers, 
des pré-financements, des difficultés financières et sociales au sein de la 
copropriété venant impacter les prises de décisions.
La grande implication des copropriétaires au processus de décisions, lors 
des grandes étapes de la conception, mais aussi tout au long du chantier, 
ont également mobilisé l’ensemble des acteurs chargés d’accompagner 
la copropriété : SOL, Soliha, le syndic, mais aussi la ville, l’entreprise 
générale...
L’ensemble des choix collectivement effectués répond à un équilibre 
entre durabilité des matériaux et équipements, qualité d’usages, facilité 
d’entretien, amélioration du cadre de vie (création de nouveaux espaces 
: jardins d’hiver, local vélos/poussettes), maintien d’un budget serré, 
performances énergétiques, tenue du calendrier.

Ci-contre, les nouveaux halls d’entrée des bâtiments :
accueillants, lumineux, colorés, fonctionnels



Ci-contre, les nouveaux halls d’entrée des bâtiments :
accueillants, lumineux, colorés, fonctionnels
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AVANT APRÈS



AVANT APRÈS












