
 

∑	 Le gouvernement des villes et la fabrique 	
	 du bien commun

Planification sociale de l’urbain et des services publics
Citoyenneté et décision urbaine
Intercommunalité et métropolisation
Normes et fabrique du bien commun

∑	 Le renouveau urbain
Rénovation urbaine et mixité sociale
Renouvellement et recomposition des quartiers
Créativité et attractivité des villes

∑	 L’avenir des périphéries urbaines
Territoires urbains et sûreté
Architecture de la grande échelle
Habitat pluriel : densité, urbanité, intimité
Systèmes périurbains et coûts d’urbanisation
Dynamiques et pratiques résidentielles

∑	 Comportements résidentiels et défis 	
	 démographiques

Vieillissement de la population et choix résidentiels
Habitat et services aux personnes âgées
Evolutions démographiques et inégalités territoriales

∑	 Accès au logement
Trajectoires résidentielles
Recompositions institutionnelles de l’offre de logement
Modes et formes de l’hébergement
Economie foncière et immobilière

∑	 L’innovation dans l’architecture et la construction
Logements optimisés : coûts, qualité, fiabilité, délai
Concept qualité, habitat, énergie
Observatoire des bâtiments durables
Logement Design pour tous
Evaluation énergétique du patrimoine existant (prebat)
Bâtiments démonstrateurs (prebat)
REHA (prebat)

∑	 Territoires et acteurs économiques
Espaces urbains et dynamiques économiques
Lieux, flux, réseaux dans la ville des services
Développement économique local et mondialisation
Economie de l’aménagement
Attractivité des territoires

∑	 Vers des villes viables et acceptables
Politiques territoriales et développement durable
Risques technologiques :  
enjeux économiques et territoriaux
Villa urbaine durable
Quartiers durables
Aménagement et démarches hqe

Collectivités locales et politiques énergétiques (prebat)
Collectivités locales et défi climatique (prebat)
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La mutation de notre habitat constitue un 
enjeu majeur de la transition éco-énergé-
tique : la rénovation de l’existant est un 
de ses principaux leviers. Le programme 
d’expérimentation reha «  Requalification à 
haute performance énergétique et environ-
nementale de l’habitat  » lancé par le puca 
s’inscrit dans la politique française de lutte 
contre le changement climatique et de 
réduction des consommations d’énergie. 
reha propose un nouveau type d’intervention 
qui permet de remettre au niveau du neuf des 
bâtiments de logements collectifs existants 
dans une logique de performance globale 
de développement durable. Son objectif, 
opérationnel, vise à développer et à tester des 
solutions techniques, architecturales, sociales 
et économiques innovantes sur des opéra-
tions de logements.

REHA – Requalification 	
à haute performance 	
énergétique de l’Habitat 
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Pourquoi requalifier, plutôt qu’entretenir 
ou démolir ? 
Cette première question en amène une seconde :  
comment un maître d’ouvrage peut-il réutiliser et valoriser 
un patrimoine bien placé, amorti, mais en perte de vitesse ? 
Comment résoudre une équation complexe composée de 
problèmes d’obsolescence urbaine et technique, d’architec-
ture stigmatisée, de bâti énergivore, d’augmentation de la 
vacance et d’impayés ? Telles sont les questions auxquelles 
la requalification apporte des premières réponses. 

Avec la requalification, il s’agit d’aller vers des interventions 
d’ampleur qui permettent à un bâtiment, ou à un groupe de 
bâtiments, d’entamer un nouveau cycle de vie. 
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Dit autrement : « faire du neuf à partir de l’existant ».  
La finalité est d’obtenir des solutions urbaines, 
architecturales et techniques à la fois anticipatrices, 
évolutives et en adéquation avec l’environnement, gages 
d’investissements pérennes. C’est l’objet du programme 
reha « Requalification à haute performance énergétique 
de l’habitat » lancé par le Plan urbanisme construction 
architecture et l’Union Sociale pour l’Habitat, avec leurs 
partenaires.

La requalification : vers une définition 
Mais de quoi parle-t-on ? Tout d’abord, d’alternative 
à la démolition-reconstruction – qui ne s’avère pas 
toujours possible – avec une logique économique et 
un bilan environnemental beaucoup plus favorables. 
Ensuite, d’alternative aux réhabilitations thermiques 
qui ne redonnent pas toujours de valeur patrimoniale 
aux immeubles. Encore, de relations bailleurs-locataires 
transformées, d’impayés ou de demandes de mutation 
réduits. Enfin, de nouvelles perspectives par la pérennité 
des investissements, par la baisse drastique des 
consommations et son impact sur les charges.

Concrètement, la requalification vise plusieurs buts. 
En premier lieu : la qualité résidentielle par une adaptation 
des logements à la demande actuelle, mais aussi future. 
En second lieu : l’atteinte de performances énergétique 
et technique actuelles par une remise à niveau du bâti et 
des équipements. 
En troisième lieu : la recherche d’une meilleure insertion 
urbaine en regard d’une requalification de l’espace 
public, avec les aspects d’implantation et de traitement 
des espaces extérieurs. 
En quatrième lieu : un renouvellement de la qualité 
architecturale associée à une haute performance 
environnementale par l’utilisation combinée de 
techniques et de matériaux innovants. 
En cinquième et dernier lieu : un équilibre financier au 
long cours pour le maître d’ouvrage, conféré par les 
performances pérennes de l’opération.Caserne des Douanes, Jeumont.
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LE PROGRAMME REHA
À vocation opérationnelle, le programme reha développe et 
teste des innovations architecturales, techniques, sociales et 
économiques sur des opérations de logements. Pour atteindre 
ses objectifs, il se déploie autour de 6 pôles pour : 

1. �développer une offre architecturale et technique via des 
appels à propositions auprès des professionnels ;

2. �créer une boite à outils (technique, financière, 
réglementaire, juridique…) pour accompagner les maîtres 
d’ouvrage qui souhaitent lancer des opérations de 
requalification ;

3.  lancer des expérimentations ;

4. �faciliter le développement des requalifications grâce à un 
groupe de travail qui a pour mission d’identifier les freins et 
leviers d’actions ;

5. structurer et animer les réseaux professionnels ;

6. valoriser et diffuser les acquis et les résultats du programme.

Programme laboratoire sur l’existant, point de convergence 
des filières professionnelles et des savoir-faire français, reha 
accompagne les réflexions des ministères du Logement et 
de l’Ecologie pour nourrir la réflexion pour l’élaboration de 
la réglementation sur le parc existant et ouvrir la voie à la 
généralisation de ce type d’opérations.

LES PARTENAIRES DU PROGRAMME
Le programme reha, porté par le puca, est mené en partenariat 
avec :

L’ush (Union sociale pour l’habitat)

L’anru (Agence nationale de la rénovation urbaine)

L’anah (Agence nationale de l’habitat)

L’unahj (Union nationale pour l’habitat des jeunes)

Le cnous (Centre national des oeuvres universitaires et sociales)

L’arc (Association des responsables de copropriétés)

Requalification Les Fontanelles, Toulouse.
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Freins et facteurs de réussite 
Des difficultés restent néanmoins à résoudre : atteindre 
l’exigence de performance globale nécessite pour les 
maîtres d’ouvrage de trouver des équilibres et des reve-
nus nouveaux, de développer une culture des Plans 
Stratégiques de Patrimoine moins technique ou d’instaurer 
un mode de travail plus collaboratif autour du projet. En ce 
sens, les premières opérations reha (voir pages suivantes) 
sont riches d’enseignements ; elles montrent que, dans 

tous les cas de figure, les maîtres d’ouvrage qui se sont 
lancés ont combiné plusieurs facteurs de réussite : un pro-
gramme détaillé, spécifique, complet pour ces opérations 
en conception-réalisation conçues comme des opérations 
neuves, mais dont l’emplacement est imposé ; une impli-
cation des habitants dans la co-production du programme 
et tout au long de l’opération ; une collaboration continue 
avec la collectivité locale ; une économie du projet repo-
sant sur des montages financiers multi-sources.

©
 B

ou
yg

ue
s B

ât
im

en
t N

or
d-

es
t

Premier plan  n° 33  octobre-décembre 2015

Requalification Euclide, Tourcoing.
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Une boite à outils pour les maîtres  
d’ouvrage 
Pour appuyer les maîtres d’ouvrage dans leurs démarches 
de requalification, le programme reha propose une 
palette d’outils facilitateurs et de procédures : un 
outil d’analyse stratégique du patrimoine permettant 
d’estimer les potentiels puis de bâtir les orientations 
programmatiques de l’opération ; une base de données 
de solutions technico-architecturales qui permet 
d’identifier les meilleures options ; un reprofilage du prêt 
à la réhabilitation désormais disponible sur 35 ans ; un 
guide méthodologique pour mobiliser les habitants lors 

DE L’ÉNERGIE AU SERVICE DE L’ENVIRONNEMENT  
Les premières opérations reha livrées affichent des 
consommations énergétiques équivalentes ou supérieures 
à celles de la production neuve et atteignent l’excellence 
environnementale avec des bâtiments requalifiés sans émission 
de ges ! De surcroît : emploi d’énergies renouvelables, de 
matériaux bio-sourcés, chantiers verts…

Une démarche d’innovation pour préparer l’avenir mais aussi 
pour développer de nouveaux débouchés économiques : 
10 000 logements requalifiés représentent 800 millions d’€ de 
travaux, 100GWh/an d’énergie économisés, soit une réduction 
de l’équivalent des émissions de gaz à effet de serre annuelles 
de 3 000 habitants autrement dit 17 500tCO2/an. 

Caserne des Douanes, Jeumont.

Caserne des Douanes, Jeumont. Les Fontanelles, Toulouse.
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de ces opérations complexes ; les différentes possibilités 
de montage contractuel qui s’offrent aux maîtres 
d’ouvrage notamment la possibilité d’utiliser l’article 
75 du Code des Marchés Publics. Éprouvés et évalués 
sur les premières expérimentations, tous ces dispositifs 
viennent désormais incrémenter la boîte à outils 
créée pour accompagner le montage des opérations. 
Développée dans un premier temps à l’usage des bailleurs 
sociaux, elle va faire l’objet d’évolutions et de nouveaux 
ajouts vers les dimensions contractuelles, juridiques et 
assurantielles.

D
R

D
R

Les chantiers à venir.

L’Escalette, Mouvaux. Route du Cap, Saint-Adresse.

LES OPÉRATIONS REHA 

Tourcoing : Euclide
102 logts sociaux sur 2 bâtiments
Maître d’ouvrage : Vilogia (chantier livré)

Jeumont : Caserne des Douanes
28 logts sociaux sur 1 bâtiment
Maître d’ouvrage : Promocil (chantier livré)

Toulouse Les Fontanelles
180 logts sociaux sur 7 bâtiments
Maître d’ouvrage : Sa Patrimoine Languedocienne (chantier en cours)

Landerneau : Woaz Glaz
136 logts sociaux sur 9 bâtiments
Maître d’ouvrage : Habitat 29 (chantier en cours)

Nantes : Le Grand Watteau
249 logts sociaux sur 1 bâtiment
Maître d’ouvrage : Nantes Habitat (chantier en cours)

Bordeaux : Paul-Louis Lande
68 logts jeunes sur 1 bâtiment
Maître d’ouvrage : Habitats Jeunes Le levain (études en cours)

Voreppe : Quartier Bourg Vieux
338 logts sociaux sur 8 bâtiments
Maître d’ouvrage : Pluralis (consultation en cours)

Colomiers : La Crabe
116 logts sociaux sur 4 bâtiments
Maître d’ouvrage : Colomiers Habitat (consultation en cours)

Lille : Rue de Maubeuge
Transformation de bureaux en 23 logements
Maître d’ouvrage : Partenord (consultation en cours)

Mouvaux : L’escalette
320 logts sociaux et privés sur 320 maisons
Maître d’ouvrage : Vilogia (consultation en cours)

Sainte-Adresse : Le Cap
120 logts sociaux et construction de logts neufs sur 2 bâtiments
Maître d’ouvrage : Dialoge (programmation en cours)

Arras : Boulevard Faidherbe
Bureaux et 12 logts privés sur 1 bâtiment
Maître d’ouvrage : Pas-de-Calais Habitat (programmation en cours)

FINANCER LA REQUALIFICATION, 	
OPERATION « MILLE-FEUILLE »    
La requalification se différencie des opérations classiques de 
réhabilitation par un investissement plus important afin de 
conférer au(x) bâtiment(s) une nouvelle attractivité. À la suite 
d’un travail mené avec la Caisse des Dépôts et Consignations, 
un allongement du prêt pam jusqu’à 35 ans est désormais 
proposé aux opérateurs. L’intérêt pour un maître d’ouvrage est 
important, puisqu’un gain de l’ordre de 24 % sur les annuités 
d’emprunt se dégage dès lors qu’on passe d’une durée de prêt 
de 25 à 35 ans. Ce qui lui permet de ménager une marge de 
manœuvre, utile lorsqu’on sait que l’augmentation potentielle 
des loyers, à la suite d’une opération de restructuration lourde, 
est très progressive. Pour autant, les budgets des opérations 
de requalification restent de loin supérieurs aux opérations 
classiques de réhabilitation, et peuvent même approcher les 
coûts de la construction neuve. Les plans de financements 
diffèrent d’une opération à l’autre selon qu’elles s’inscrivent 
ou non dans l’anru. On peut toutefois noter que pas moins de 
huit produits financiers restent nécessaires pour le montage  
de ce type d’opération où le niveau des emprunts se montent  
à 50 % en moyenne et où les subventions représentent entre  
15 et 30 % du montage financier. Au final, les simulations 
réalisées font apparaître très clairement que les 
requalifications sont financièrement préférables à la 
démolition-reconstruction, à un niveau proche de l’équilibre. 
En revanche, des écarts importants en matière de fonds propres 
sont constatés.
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Bourg-vieux, Voreppe. Habitat jeunes Le Levain, Bordeaux.

UNE NOUVELLE CONSULTATION   
Sur la base des premières expérimentations et études réalisées, 
le groupe de travail a mis en lumière les freins et les leviers 
d’opportunités à activer. Une des pistes de réflexion proposée 
repose sur les péréquations à trouver entre les apports 
escomptables entre requalification et construction neuve 
comme levier d’optimisation des opérations. 

L’enjeu est complexe car il est impératif tout à la fois de 
favoriser une phase de fort réinvestissement financier 
sur le cadre bâti et de construire plus. Au-delà des cadres 
d’intervention qui participent à la forte segmentation 
« intervention sur l’existant / construction neuve », les 
pratiques opérationnelles et les métiers des acteurs de la 
filière, les financements ou les modèles économiques se 
sont développés dans cette même logique, grevant dès lors 
le champ des possibles. La nouvelle consultation propose 
d’expérimenter des périmètres d’opérations hybrides alliant 
requalification de l’existant et construction neuve. Ses 
objectifs : la modernisation et la transition éco-énergétique du 
stock mais pas seulement, construire plus de logements là où 
sont les besoins ; innover dans les modes de faire des acteurs 
nationaux et locaux ; mettre au point de nouveaux cadres 
contractuels et de nouveaux modèles économiques.

LES DERNIÈRES PUBLICATIONS REHA
• Chantiers du programme reha, septembre 2015

• �Requalification de la Caserne des Douanes à Jeumont, 
collection images n°7, juillet 2015

• �Requalification du bâtiment Euclide à Tourcoing, collection 
images n°5, mai 2014

- Huit propositions pour requalifier l’habitat collectif, mai 2013

L’ensemble des ouvrages reha est proposé en téléchargement 
sur le site du puca : 
http://www.urbanisme-puca.gouv.fr

Des professionnels fédérés 
dans un Atelier National  
Prochaine étape du programme reha, la mise en place 
d’un Atelier National « Faciliter les opérations de 
requalification ». Point de convergence des initiatives 
et compétences françaises, il rassemblera acteurs 
opérationnels (directeurs de patrimoine, monteurs 
d’opérations, économistes, programmistes, financeurs, 
architectes, bureaux d’études, responsables de chantiers, 
bureaux de contrôle…), collectivités, services des 
ministères du Logement et de l’Ecologie, Caisse des 
Dépôts et Consignations et partenaires institutionnels 
du programme (ush, anah, anru, cnous, unhaj, arc). Ses 
missions : accompagner les professionnels qui souhaitent 
se lancer dans une démarche de requalification ; dresser 
un panorama complet des difficultés observées et des 
solutions susceptibles de les lever. Et proposer un plan 
d’actions national dans la perspective de généraliser ces 
opérations innovantes.

Dossier coordonné par : 
Christophe Perrocheau 
Virginie Thomas 
Pour plus d’information :  
01 40 81 24 33 
01 40 81 63 65 
christophe.perrocheau@i-carre.net 

virginie-d.thomas@developpement-durable.gouv.fr
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Le plan | urbanisme | construction| architecture | puca,
depuis sa création en 1998, développe à la fois  
des programmes de recherche incitative, des actions  
d’expérimentation et apporte son soutien à l’innovation  
et à la valorisation scientifique et technique dans  
les domaines de l’aménagement des territoires, de l’habitat, 
de la construction et de la conception architecturale  
et urbaine. 

Il est organisé selon quatre grands départements de capitalisation 
des connaissances : Sociétés urbaines et habitat traite  
des politiques urbaines dans leurs fondements socio- 
économiques ; Territoires et aménagement s’intéresse  
aux enjeux du développement urbain durable et  
de la planification ; Villes et architecture répond aux enjeux 
de qualité des réalisations architecturales et urbaines ; 
Technologies et construction couvre les champs de l’innova-
tion dans le domaine du bâtiment. Le puca développe  
une recherche incitative sur le Futur des villes à l’impératif 	

du développement durable.
Ce plan se décline selon huit programmes finalisés dont 
les objectifs de recherche répondent aux défis urbains de 
demain. Ces programmes sont accompagnés  
d’ateliers thématiques de bilan des connaissances  
et des savoir-faire, ainsi que par des programmes transversaux 
à l’échelle des territoires et des villes et à l’échelle 
européenne, avec la participation du puca à des réseaux 
européens de recherche.
Le puca, par ailleurs, assure le secrétariat permanent  
du programme de recherche sur l’énergie dans le bâtiment.

PUCA - plan urbanisme construction architecture

Tour Pascal B
92055 La Défense Cedex
tél. 01 40 81 24 72 - fax 01 40 81 63 78
www.urbanisme-puca.gouv.fr

plan  urbanisme  construction  architecture 

Direction générale de l’Aménagement,  
du Logement et de la Nature.

Ministère 
du Logement, 
de l'Égalité 
des territoires 
et de la Ruralité.


