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RENOVACT  Maisons de ville avant 1948

Contexte, urbanisme et architecture
Caractéristiques principales a ’état initial
Modification de |’état initial

Atouts

Contraintes

Estimation des consommations a ’état initial
Votre cas particulier

VVYVYVYVYVYY

=
m
w
z
=]
w
]
m
]
>
®
-
m
(%]
k)
5
0
o
=
]
(%]
o
m
o
m
3
s
3
o
4

I SANDIDOTOdAL SAHDIA

S71LNO Y 31109


http://ajena.org/renovact/parcours-renovation.htm
http://ajena.org/renovact/fiches-techniques.htm
http://ajena.org/renovact/indispensable.htm
http://ajena.org/renovact/fiches-pratiques.htm
http://ajena.org/renovact/boite-outils.htm
http://ajena.org/renovact/programme.htm

~

PARCOURS DE RENOVATION LES INDISPENSABLES

©n
=
=
=2
o
<
|
=
(o}
a

FICHES TYPOLOGIQUES
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comprennent généralement les maisons rurales,

’habitat ouvrier, les maisons bourgeoises ou
de maitre et les maisons “ordinaires” de bourgs ou
de villes. D’un point de vue statistique, elles repré-
sentent environ 20% des logements franc-comtois
(source SOeS d’apres DFIP- Filocom 2013).

I es maisons individuelles construites avant 1948

suivent, sont classées en deux catégories : les

maisons mitoyennes sur une ou deux faces et
les maisons indépendantes sur leur parcelle. Elles
possedent les mémes caractéristiques qu’elles soient
situées en ville, dans des bourgs ou des villages.
Si la plupart des maisons rurales sont implantées en
fonction des logiques climatiques, ce n’est pas tou-
jours le cas des maisons de ville. Elles suivent géné-
ralement les alignements des rues et peuvent donc
présenter de grandes différences d’orientation, pas
toujours favorable selon le coté du trottoir ou elles
se trouvent.

I es maisons mises en évidence dans les pages qui

LES MAISONS DE VILLE AVANT 1948

Jura, peuvent disposer d’une deuxiéme travée a

usage agricole (grange, écurie, etc...) générale-
ment sur terre-plein et non sur cave. Cette travée est
aujourd’hui souvent un garage ou bien a été réaffec-
tée a ’habitation.

I es maisons vigneronnes, fréquentes dans le

es maisons de ville d’avant 1948 indépendantes
Lsur leur parcelle offrent un large éventail de vo-

lumétrie, de facades ou de toitures.
Celles construites entre les deux guerres répondaient
a Uessor des constructions de maisons individuelles
a destination des foyers modestes (notamment sous
’impulsion de la Loi Loucheur de 1928 qui a permis
de financer ces opérations). Elles disposent d’une sur-
face habitable plus réduite que les maisons rurales.
Ainsi, plus de la moitié de cette typologie fait moins
de 95m2.

Maisons mitoyennes

Beaufort, 39 Perrigny, 39

Poligny, 39 Voiteur, 39
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Source Effilogis °
°

Maisons indépendantes

Champagnole, 39 Belfort, 90

Emagny, 25

Lons le Saunier, 39 Dole, 39

Source Effilogis


http://ajena.org/renovact/parcours-renovation.htm
http://ajena.org/renovact/fiches-techniques.htm
http://ajena.org/renovact/fiches-pratiques.htm
http://ajena.org/renovact/indispensable.htm
http://ajena.org/renovact/boite-outils.htm
http://ajena.org/renovact/programme.htm

VOLUMETRIE

STRUCTURE

TOITURE /
COUVERTURE

CHARPENTE
PLANCHERS

MENUISERIES /
OCCULTATION

CAVES
BALCONS
VENTILATION
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CARACTERISTIQUES PRINCIPALES A L’ETAT INITIAL

Maison a 1 ou 2 travées
Maison souvent plus haute que large (jusqu’a 4 niveaux : cave + rez-de-chaussée + étage + grenier)

Murs en moellons* de pierre (grés ou calcaire de différentes teintes) assemblés au mortier de chaux. La soli-
dité du mur est assurée par des boutisses (pierres traversantes) épaisseur comprise entre 50 et 80 cm

Murs en pierre de taille (plus rarement) La pierre de taille peut étre utilisée pour les chainages d’angle et les
encadrements d’ouvertures

Combinaison de plusieurs techniques de construction

Toiture a 2 pans

Pente de toit comprise entre 50 et 100% selon les secteurs

Débords de toiture variables en facade et parfois méme nuls en pignon.

Petites tuiles plates, tuiles mécaniques ondulées, quelques exemples de tuiles canal

Charpente bois simple (poutres/chevrons)

Planchers bas en bois sur volites ou dallage sur terre-plein
Planchers intermédiaires ou haut : bois (plafond platre sur lattis)

Les baies des parties habitation sont réduites et les fenétres généralement a 2 vantaux plus hautes que larges
La porte d’entrée peut étre couplée a une fenétre et partager le méme linteau

Porte de grange en anse de panier : percement majeur de la facade des maisons a 2 travées mitoyennes
Présence possible de lucarnes

Présence de volets en bois pleins ou a persienne

Présence d’oculus (petites ouvertures rondes, ovales ou carrées)

Caves voltées en plein cintre ou en anse de panier enterrées ou semi enterrées, sol en terre battue
Présence rare de balcon
Naturelle par défaut d’étanchéité et ouverture des fenétres

Facades généralement enduites a la chaux, ou recouvertes d’un simple gobetis, pierres apparentes partielle-
ment (pieces d’angle, de chainage...) enduit a pierres vues, linteau en pierre en accolade ou a chanfrein
Encadrements d’ouvertures en pierres de taille, parfois en bois, en briques ou peints en trompe-’ceil
Niches, pierre a évier en saillie, éléments de modénature en brique....

L’entrée au logement peut se faire par un escalier plus ou moins imposant en pierre

Bréry, 39, Source CAUE39

% Voir Glossaire

Maison a deux travées et cave enterrée, Source CAUE39 Détail d’un trappon, St-Lothain, 39, Source CAUE39

Pesmes, 70 , Source Ajena

Présence d’oculus, Vesoul, 70, Source Ajena
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LES MAISONS DE VILLE AVANT 1948

CARACTERISTIQUES PRINCIPALES A L’ETAT INITIAL

Formes et volumétries variables parfois complexes, maisons 1 a 2 niveaux + combles
Présence de décrochés, de bow-windows en bois ou en métal, tourelles....
Implantée en milieu de parcelle et entourée ou non de jardin

Murs en moellons* de pierre

Murs en pierre de taille

Murs en briques pleines

Murs a pan de bois

Parois plus minces (25/35 cm) pour certains types de maison (Loucheur)
Combinaison de plusieurs techniques de construction

VOLUMETRIE

STRUCTURE

PARCOURS DE RENOVATION LES INDISPENSABLES

Toiture de formes différentes et parfois complexes (2 pans, 4 pans...)

TOITURE /
COUVERTURE

Variété de pente de toit
Débords de toiture variables en facade et en pignon
Tuiles mécaniques

CHARPENTE Charpente bois plus ou moins simple selon la toiture

Planchers bois sur cave
Planchers métalliques
Voutains brique
Dallage sur terre-plein

PLANCHERS

FICHES TYPOLOGIQUES

Possibilité de trouver des fenétres sur les 4 facades

Fenétres en bois de formes diverses a simple vitrage

Présence possible d’oculus (petites ouvertures rondes, ovales ou carrées)
Présence possible de lucarnes

Présence de volets en bois pleins ou a persiennes, volets métalliques

MENUISERIES /
OCCULTATION

CAVES Présence possible de caves enterrées ou semi-enterrées

BALCONS
VENTILATION

Présence pOSSible de balcon Facade historique, Pesmes, 70, Source Ajena

Naturelle par défaut d’étanchéité et ouverture des fenétres

Facades généralement enduites
L’entrée au logement peut se faire par un escalier plus ou moins imposant en pierre
Possible ornementation en facade (décors...)

PARTICULARITES
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| § ._" } Pierre en saillie, Gy, 70, Source Ajena
j l | | & % Voir Glossaire
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Maison a pan de bois, La Chapelle/Rougement, Modénature en briques, Lons-le-Saunier, 39, Exemple de faux colombage en facade,
90, Source AJENA Source AJENA Lons-le-Saunier, 39, Source Ajena
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réquemment, ces maisons ont été réaménagées et/ou ont fait

[’objet d’extensions depuis leur construction.

Un faible nombre a conservé ses caractéristiques initiales. Leur
état actuel peut méme étre tres différent de celui d’origine. Cette clas-
sification architecturale et historique ne nous permet donc pas d’établir
une typologie thermique de ces maisons. Il faut prendre en compte tous
les travaux ayant pu avoir été réalisés.

Travaux d’aménagement :

» Aménagement des combles (avec ou > Création de fenétres de toit ou
sans isolation) de lucarnes

» Création de salles de bain et autres  » Création de niveaux supplémen-
pieces d’eau, cloisons supprimées ou taires (présence de dalle béton) ou

créées, modification du volume de remplacement des planchers en bois
Uhabitation initiaux par des dalles béton

» Création d’extension en rez-de-

chaussée

Travaux d’amélioration ou d’entretien :

» Isolation par U'intérieur des parois » Changement des menuiseries

opaques (panneaux d’isolants derriére  pour du double vitrage (éventuelle-

un doublage de plaques de platre par  ment obsoléte) et création d’ouver-

exemple) tures supplémentaires en facade,

» Isolation des combles sous rampants pose de volets roulants

» Isolation du plancher haut par une » Changement de l’installation de

couche plus ou moins épaisse d’isolant chauffage (réseau de chauffage cen-

» Isolation des combles sous rampants tral, pose de radiateurs, disparition
des cheminées...)

Plus rarement :

» Panneaux solaires photovoltaiques et/ » Installation d’une VMC
ou thermiques

Pontarlier, 25, Source Ajena

"atout principal de cette typologie de maisons est leur situation urbaine centrale. Or, un

certain nombre de territoires de zone rurale ou péri-urbaine sont confrontés a une dévalo-

risation et a une perte d’attractivité de leurs centres anciens. Réhabiliter ces logements in-
dividuels permet de requalifier ces bassins de vie et lutter ainsi contre |’étalement urbain. C’est
tout l’enjeu des opérations de revitalisation des centre-bourgs menées dans différents secteurs
en Franche-Comté et sur le territoire national.
Permettre aux habitants de continuer a résider dans des maisons de ville réhabilitées dans un
souci d’amélioration énergétique, c’est aussi réaliser des économies de déplacement, si bien
entendu, les services de proximité sont également maintenus. De telles opérations de réhabilita-
tion s’inscrivent complétement dans les politiques de lutte contre U’insalubrité, la résorption de
la vacance ainsi que ’adaptation au vieillissement des populations.

Une construction de qualité

Ces maisons possédent une certaine valeur esthétique, culturelle et participent fortement a
Uidentité des villes et des bourgs. Ce sont souvent ces alignements de maisons qui marquent le
paysage bati franc-comtois. Leur construction était plutot soignée et témoigne de ’héritage de
savoir-faire artisanaux aujourd’hui disparus.

Une volumétrie simple et compacte

Ces maisons, généralement de petite taille, offrent une bonne compacité permettant ainsi de
limiter les déperditions* thermiques. Les volumes sont plutot réduits et malgré ’inertie* des
murs, sont plus faciles a chauffer. Cette inertie et [’absence d’isolation présentent un assez bon
confort d’été.

Pour les maisons mitoyennes, le nombre de parois en contact avec |’extérieur étant réduit (plus
que 2 parois et souvent de petite dimension) cela limite un peu plus les déperditions.

Des opérations groupées envisageables

Il est possible d’envisager des opérations d’amélioration énergétique a l’échelle d’un quartier
complet ou d’une rue. Une opération exemplaire peut créer un effet “boule de neige” et générer
une vraie dynamique de réhabilitation.

Une commune peut ainsi lancer des opérations de sensibilisation et accompagner les proprié-
taires privés dans leur démarche de rénovation tout comme elle peut, si elle intervient en tant
que bailleur social, porter elle-méme des actions globales de requalification et de réhabilitation.
Une mutualisation des moyens humains et matériels peut étre mise en ceuvre ainsi que des
groupements d’achats. Il est possible d’imaginer également que des opérations a ’échelle d’un
quartier puissent déboucher sur la création d’un systéme centralisé de production de chaleur
(chaudiére bois collective par exemple)

% Voir Glossaire
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FICHES TYPOLOGIQUES

Un passé parfois difficile

Outre leur age et la vétusté de certains éléments (ché-
neaux, gouttieres, tuiles...), ces maisons peuvent souffrir
de remontées capillaires * en pied de mur, d’infiltra-
tion d’eau en sous-sol, d’invasion d’insectes xylophages
en charpente ou dans les planchers, de pourrissement de
piéces de bois, etc...

De plus, elles ont pu subir des “bricolages” ou un entre-
tien “au fil de ’eau” pas toujours judicieux. Ces différents
travaux d’amélioration ou d’agencement peuvent avoir
dégradé le bati et 'on peut constater de fréquents pro-
blémes (présence de moisissures, décollement des revéte-
ments intérieurs...)

% Un diagnostic complet de I’état de la maison est in-
dispensable et un traitement curatif des pathologies
relevées devra étre entrepris avant tout travaux d’iso-
lation. ¥

|

Une orientation aléatoire

“Diagnostic complet” |
“Humidité” )

Les maisons mitoyennes peuvent présenter des problémes
d’éclairement et d’orientation par rapport au soleil. En ef-
fet, leur orientation est conditionnée par leur implantation
dans le tissu urbain. Si ’on combine le faible nombre d’ou-
vertures sur rue, une orientation défavorable et un effet
de masque lié aux batiments voisins, certaines maisons se
retrouvent dans des conditions d’ensoleillement quasi nul.

Une organisation spatiale pas toujours
favorable

La surface habitable de ces maisons est souvent réduite
et la distribution des espaces intérieurs n’est pas toujours
trés rationnelle ou trés adaptée aux modes de vie actuels.
Elles sont donc parfois difficiles a réaménager. Certaines
piéces peuvent ainsi étre en second-jour.

LES MAISONS DE VILLE AVANT 1948

Une isolation souvent inexistante

On observe que ces maisons ne bénéficient majoritairement pas, ou peu,
d’isolation et qu’en saison hivernale, la durée de la montée en tempéra-
ture peut étre longue a cause de la forte inertie des murs.

Des contraintes pour les travaux d’isolation
envisagés

Les maisons “en bandes” dans les bourgs anciens sont généralement im-
plantées en alignement avec la voirie et peuvent s’ouvrir a ’arriére sur des
jardins. Leur lien direct avec la rue ou le trottoir représente une problé-
matique particuliére si l’on envisage une isolation par ’extérieur. Celle-ci
peut s’avérer impossible dans certains cas. Les exigences réglementaires
propres au territoire mentionnées dans les Plans Locaux d’Urbanisme (PLU)

peuvent restreindre, voire interdire certains travaux. La mitoyenneté

Orgelet, 39 - source Ajena CcONtraint également les possibilités d’intervention.

L’isolation du toit pose généralement peu de difficultés; sur plancher en cas de combles perdus ou en ram-
pants si le projet envisage un aménagement de ces espaces. Le probléme réside plutot dans les cas ou les
combles ont déja été aménagés et sont peu ou pas isolés. Si [’on ne veut pas tout casser a Uintérieur, isoler
le toit par 'extérieur (sarking) est possible mais c’est une solution coliteuse qui est surtout intéressante si la
couverture est a changer.

L’isolation thermique des murs par |’extérieur nécessite des travaux qui peuvent étre difficiles a réaliser :
besoin d’allonger les débords de toiture, de déplacer les bandes de rives de toit, de scier des appuis de
fenétre en pierre, de déplacer des descentes d’eaux pluviales... ou qui peuvent altérer les caractéristiques
architecturales de la facade : non-respect des modénatures ou des éléments de décors ...

Dans le cas d’une isolation par I’intérieur, les murs de refends constituent des ponts thermiques®* impor-
tants qu’il faudra traiter dans la mesure du possible. Des retours d’isolant pourront étre judicieusement
preconises.

L’isolation des sols peut s’avérer délicate, notamment lorsque la maison dispose d’une cave voltée ou d’une
hauteur sous plafond trop faible. Ces planchers peuvent constituer une surface déperditive importante et une
difficulté technique pour la mise en ceuvre d’isolant en sous-face. Il faudra donc vérifier qu’il est possible
d’isoler au-dessus du plancher bas selon la hauteur sous plafond disponible, le type de sol, les ouvertures,

etc...
|

/
[

“Isolation des murs”, “Isolation des toitures”, “Isolation des des plan-
Ik chers bas”, “Menuiseries” et “Traitement des ponts thermiques”

% Voir Glossaire
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Une ventilation insuffisante

LES MAISONS DE VILLE AVANT 1948

La ventilation dépend la plupart du temps de ’ouverture des fenétres et des défauts d’étanchéité des parois et des
fenétres, ce qui est inadapté pour renouveler efficacement U’air intérieur. Lorsque des grilles d’aération ont été instal-
lées dans les pieéces humides, elles sont souvent obturées par les occupants a cause de l’inconfort qu’elles procurent
en hiver. Si des travaux d’isolation sont envisagés, le recours a une VMC est indispensable et toujours possible quel que
soit le type de maison. Controler la ventilation permet de réduire aussi les pertes énergétiques.

“Ventilation” | .
L]
L]
°
o
L]

Des systéemes de chauffage inadaptés

A U’état initial, ces maisons étaient largement équipées de che-
minées a foyer ouverts ou de poéle a bois aux rendements parti-
culierement mauvais. La qualité de U’air pouvait étre fortement
dégradée par les rejets de particules fines et le dégagement de
monoxyde de carbone.

Si de nouveaux équipements de chauffage ont été installés, ils
sont, pour la plupart, vétustes et peu performants (chaudiere de
plus de 30 ans, absence de régulation, réseaux non calorifugeés*..)
Les installations de chauffage électrique (convecteurs, radiateurs
a accumulation, etc.) sont également fréquentes. Pour éviter des
factures d’électricité trop élevée, les occupants ont pu également
faire le choix de ne pas ou peu chauffer certaines pieces moins uti-
lisées. Cette absence ou ce manque de chauffage, rendant les murs
plus froids, augmente les phénoménes de condensation et de fait
’apparition de moisissures.

“Chauffage”

% Voir Glossaire

Source Effilogis

Une mauvaise étanchéité a ’air

En partie courante, les murs et les enduits en
bon état forment une barriére naturelle aux en-
trées d’air. Dés lors qu’il est repéré des enduits
dégradés, des joints manquants, des fissures
importantes, ’étanchéité a l’air, mais aussi a
’eau, risque de ne plus étre assurée.

Les principaux points faibles se situent géné-
ralement au niveau des trappes d’acces aux
combles, des conduits de ventilation, des en-
cadrements des menuiseries et des menuiseries
elles-mémes, des passages de canalisation dans
les murs extérieurs, des cheminées, mais aussi
des prises de courant, des hottes de cuisine...

Source Effilogis

“Traitement de |’étanchéité a I’air”

Dans tous les cas, le recours a un ar-
chitecte, ou a un maitre d’ceuvre, spé-
cialisés dans le bati ancien est fortement
recommandé.

Vérifier le respect des réglementations en vi-
gueur, établir un diagnostic architectural et
technique complet, prendre en compte les be-
soins et les attentes des occupants ainsi que
préconiser les travaux les plus adaptés néces-
sitent des compétences pointues.
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logement économe logement

staisa C

151 4 230 D
fage).
231 4 330
331 4 450 F

logement énergivore

kWh,,/m2.an

Mais ces moyennes doivent se pondérer en observant I’amplitude des écarts d’une maison a l’autre. Ainsi, un toit déja isolé ne
représentera qu’un faible pourcentage de déperditions par rapport aux murs qui ne le seraient pas.
Si ces résultats nous permettent de dégager des tendances, |’étude au cas par cas de chaque maison est indispensable pour

établir un bilan énergétique précis.

LES MAISONS DE VILLE AVANT 1948

’étude d’un échantillon de 36 audits énergétiques Effilogis * de maisons construites
avant 1948, regroupant les maisons rurales et les maisons de ville, permet de dégager
une moyenne de consommation en énergie primaire * de 295 KWhep/m2.an. Mais
elle n’est pas réellement significative, ces maisons présentant une grande disparité dans
leurs performances énergétiques, certaines ayant conservé leur état initial sans aucune
isolation, d’autres ayant déja bénéficié de travaux d’amélioration (isolation et/ou chauf-

En revanche, il est intéressant de se pencher sur la répartition des déperditions de chaleur.
Les murs extérieurs apparaissent comme étant les plus déperditifs, suivis par la toiture et
les défauts d’étanchéité et les pertes liées a la ventilation. Les autres postes pésent de
facon assez équivalente sur le bilan énergétique (autour de 13%).

AIR RENOUVELE
~ 16%

entre 9 et 28%

TOITURE = 19%

entre 4% et 29%

PORTES & FENETRES

~13%
entre 8 et 24%

MURS = 23 %

entre 3 et 52%

SOLS = 13 %
entre 2 et 30%

PONTS THERMIQUES =~ 11%
entre 2 et 22%

Répartition des déperditions de chaleur,
échantillon de 36 maisons construites avant
1948 - Source Ajena

ndiagnosticcomplet dulogement permet-

tra d’évaluer au plus juste les contraintes

et les atouts de votre logement. Sur
cette base, il sera alors possible d’identifier les
scénarios d’intervention les plus adaptés. Il est
judicieux également de prendre conseil aupres
des professionnels des Espaces Info Energie *,
CAUE*, ADIL* ...

Le guide Rénov’ACT peut vous permettre de
chasser quelques idées recues et mieux com-
prendre ce qu’il est possible de réaliser. Il
existe de nombreuses solutions et rares sont
les cas ou les contraintes techniques ou ré-
glementaires empéchent tout travaux d’amé-
lioration. Grace a cet accompagnement, tout
propriétaire pourra déterminer comment il est
techniquement et économiquement pertinent
d’agir.

Un audit énergétique évaluera |’opportu-
nité de conserver une paroi en l’état : soit
parce qu’elle est déja correctement isolée,
soit parce qu’intervenir présenterait de trop
grandes difficultés techniques ou financieres
ou encore parce que son intérét esthétique ou
patrimonial ’interdit.

“Diagnostic complet”

Cette étape est trés importante dans la me-
sure ou la décision de ne pas intervenir sur une
partie de U’enveloppe peut limiter la qualité
et la performance finales de ’opération. En
effet, le niveau BBC-Rénovation ne peut étre
atteint que si ’ensemble des postes d’amélio-
ration énergétique est traité.

“Les points clefs d’un logement économe”

n peut parler alors de rénovation globale si les travaux sont réalisés

en une seule fois.

Toutefois, pour de nombreuses raisons, la démarche peut s’effectuer
par étapes successives, mais pour cela il faudra respecter un minimum de
régles :

» Performances énergétiques respectant a minima un niveau d’exi-
gence BBC * pour le neuf.

» Travaux indissociables (pas de changement des fenétres et/ou d’isola-
tion sans une amélioration de la ventilation, isolation couplée avec un
traitement des ponts thermiques et de ’étanchéité a ’air...)

» Adaptabilité et compatibilité des interventions avec les travaux futurs

La rénovation énergétique d’un logement réalisée ainsi permet-
tra d’atteindre un niveau basse-consommation lorsque tous les
travaux seront terminés au bout de 5, 10 ans ou plus...par vous ou
les occupants futurs !

% Voir Glossaire


http://ajena.org/renovact/parcours-renovation.htm
http://ajena.org/renovact/fiches-techniques.htm
http://ajena.org/renovact/fiches-pratiques.htm
http://ajena.org/renovact/indispensable.htm
http://ajena.org/renovact/boite-outils.htm
http://ajena.org/renovact/programme.htm
http://ajena.org/renovact/media/outils_glossaire.pdf
http://ajena.org/renovact/media/pratique_diagnostic.pdf
http://ajena.org/renovact/media/indispensables_clefs.pdf
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