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0.2 Préambule

1. Apruzzese, M. (2022, 1 juillet). C’est 
quoi un logement social ? Accès Loge-
ment.

Le choix du thème de ce travail de fin d’études en architecture relève de 
la réhabilitation en site occupé dans le logement social1 collectif. Cette 
sensibilité s’est développée à partir de mon expérience personnelle : l’un 
de mes frères a vécu dans un logement social à Wezembeek. Au fil de mes 
visites et des échanges avec plusieurs habitants, j’ai pu observer de nom-
breux dysfonctionnements liés aux typologies et à l’organisation de ces 
logements qui sont destinés à des personnes rencontrant des difficultés 
pour se loger, le plus souvent d'ordre financière. 

Au cours de mes études, je n’ai jamais eu l’occasion d’aborder concrète-
ment la réhabilitation. J’ai donc découvert son potentiel en approfondis-
sant cette thématique. Les réflexions autour de la préservation du patri-
moine et du développement durable m’ont permis de prendre conscience 
des défis techniques et organisationnels qu’implique ce type de projet.

Aujourd’hui, nous sommes de plus en plus confrontés à une question es-
sentielle : comment réhabiliter des bâtiments sans déloger les habitants, 
afin de limiter l’impact sur leur qualité de vie ? Ces projets, à la fois com-
plexes et enrichissants, permettent aux occupants de continuer à vivre 
sur place pendant les travaux. Cette solution évite également les coûts 
et les contraintes liés au relogement temporaire. Enfin, elle répond aux 
besoins de rénovation des bâtiments anciens tout en limitant les pertur-
bations sociales et urbaines.

En m’engageant dans ce projet, je souhaite explorer des stratégies archi-
tecturales, techniques et organisationnelles permettant de mener une 
réhabilitation efficace, durable et respectueuse des occupants, tout en 
m’initiant à un type de projet rarement abordé au cours de notre forma-
tion.

0.2: Préambule
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0.3 Introduction

Ce mémoire, dans un premier temps, abordera la thématique de loge-
ment social dans ses différentes dimensions. Il s’agira de présenter le 
cadre institutionnel du logement social à Bruxelles et les réalités qui l’ac-
compagnent, notamment à travers les ensembles de logements sociaux 
construits dans les années 1960-1970.
Une analyse architecturale, technique et sociale du bâtiment étudié sera 
approfondie. Nous examinerons l’immeuble dans son environnement, 
ses principes constructifs, son organisation intérieure, son occupation 
ainsi que la typologie des logements, afin d’identifier les principaux dys-
fonctionnements. Une attention particulière sera également portée aux 
habitants : leur profil, leurs modes de vie collectifs, leur degré d’appro-
priation des lieux et leur sentiment d’appartenance. Enfin, un recueil des 
ressentis et des besoins des habitants, à travers des entretiens et des ob-
servations in situ, permettra de mieux comprendre leurs usages et leurs 
attentes face à la rénovation.

Dans un second temps, le mémoire abordera les objectifs et les enjeux 
liés à la réhabilitation en site occupé. Cette partie visera à identifier les 
enjeux techniques, sociaux et organisationnels propres à ce type d’inter-
vention, en s’appuyant également sur les référentiels techniques et régle-
mentaires afin de définir les contraintes et les possibilités d’action dans 
un contexte où les habitants restent présents pendant les travaux.

Dans un troisième temps, nous développerons une proposition de ré-
habilitation évolutive en site occupé. À partir des analyses précédentes, 
seront présentés les principes directeurs du projet, les stratégies de trans-
formation du bâtiment et l’organisation spatiale proposée en s’appuyant 
sur des projections.  Une attention sera également portée à la matérialité 
et à l’expression architecturale, ainsi qu’au phasage des travaux afin d’en-
visager une transformation progressive tout en maintenant l’habitabilité 
du site.

Enfin, le mémoire se conclura par une réponse à la problématique posée, 
en ouvrant des perspectives plus larges sur la réhabilitation durable du 
logement social.

L’ensemble de cette démarche conduit à la problématique centrale de ce 
TFE :

« Comment réhabiliter un logement social collectif en site occupé, en 
conciliant contraintes techniques, besoins des habitants et qualité 
architecturale ? »

Cette question guidera l’ensemble du mémoire et servira de fil conduc-
teur pour l’analyse, le diagnostic et la conception du contre-projet.

0.3: Introduction
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1.0 Le logement social dans son contexte  

1.1 Contexte historique et particularités

1.2 Analyse architecturale et technique du bâti

1.3 Analyse sociale et fonctionnelle
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Aujourd’hui, le logement social occupe une place essentielle dans notre 
société, bien qu’il soit encore perçu de manière péjorative, il est indispen-
sable. Il est destiné aux personnes à revenus modestes, aux étudiants ou 
aux jeunes travailleurs en difficulté, aux personnes seules percevant une 
faible pension et à celles en attente de relogement. Son principal enjeu 
est d’assurer un habitat décent et abordable, de lutter contre la précarité 
et l’exclusion sociale et de favoriser la mixité sociale. Il vise également à 
renforcer la cohésion au sein des quartiers. Sans ce dispositif, une part 
importante de la population serait exclue du marché locatif classique, 
particulièrement dans un contexte de forte pression immobilière comme 
celui de Bruxelles.

En Région de Bruxelles-Capitale, la politique du logement social est en-
cadrée par la SLRB2 (Société du Logement de la Région de Bruxelles-Capi-
tale). Cet organisme joue un rôle stratégique en assurant le financement 
et la coordination des sociétés immobilières de service public SISP3. Cet 
organisme public régional définit les orientations stratégiques en matière 
de logement social, finance les projets de construction et de rénovation 
et assure le contrôle administratif, technique et financier des opérateurs 
locaux. La SLRB ne gère pas directement les immeubles au quotidien, 
mais elle coordonne et supervise l’ensemble du secteur du logement so-
cial bruxellois.

La gestion concrète du parc immobilier est assurée par les SISP (Sociétés 
Immobilières de Service Public). Ces sociétés locales sont responsables de 
la gestion locative, de l’entretien des bâtiments, du suivi des locataires et 
de la mise en œuvre opérationnelle des projets de rénovation. Lorsqu’un 
chantier est lancé, la SISP agit comme maître d’ouvrage : elle commande 
les études, désigne l’architecte et l’entrepreneur via un marché public, fi-
nance l’opération (avec le soutien de la SLRB) et assure la communication 
avec les habitants. C’est donc généralement la SISP qui informe officielle-
ment les locataires du démarrage des travaux, de leur durée et de leurs 
impacts.

Cependant, le modèle bruxellois du logement social présente plusieurs 
limites. Le parc public représente environ 6,78 % du parc immobilier to-
tal, un chiffre relativement faible au regard des besoins, car près de 8 % 
des ménages sont inscrits sur liste d’attente, ce qui témoigne d’un dé-
séquilibre croissant entre l’offre et la demande. Parmi ces demandeurs, 
une proportion significative est constituée de pensionnés (34 %), et près 
d’une famille avec enfants sur deux est monoparentale, révélant une forte 
vulnérabilité socio-économique des publics concernés4. 

Le logement social à Bruxelles : cadre institutionnel et réalités

Au-delà du manque quantitatif, une autre problématique majeure réside 
dans le vieillissement du parc existant. Une grande partie des logements 
sociaux bruxellois a été construite dans les décennies d’après-guerre, prin-
cipalement entre les années 1950 et 1970. Ces bâtiments présentent au-
jourd’hui des déficits en matière de performance énergétique, de confort 
thermique, d’accessibilité et parfois même de qualité constructive. La 
question n’est donc plus uniquement celle de la production de nouveaux 
logements, mais aussi celle de la transformation d’un patrimoine existant 
devenu inadapté aux exigences contemporaines5.. 

Ainsi, le logement social à Bruxelles se trouve aujourd’hui à un moment 
charnière. Face à la pression démographique, à la précarisation croissante 
des ménages et aux impératifs climatiques, la simple augmentation de 
l’offre ne suffit plus. Il devient essentiel d’intervenir sur le parc existant, 
souvent occupé, afin d’en améliorer la qualité tout en maintenant les ha-
bitants sur place.

2. SLRB BGHM. (2025, 10 janvier). Le 
rapport des statistiques 2023 des SISP 
disponible. SLRB BGHM.

3: Société du Logement de la Région 
de Bruxelles-Capitale. (s.d.). Sociétés 
immobilières de service public. SLRB-
BGHM.

4. Ministère de la Transition écolo-
gique et de la Cohésion des territoires. 
(2020, 28 juillet). Logement social : en-
jeux et actions. Ministère de la Transi-
tion écologique et de la Cohésion des 
territoires.

5: Infor GazElec. (2025). Le logement à 
Bruxelles : état des lieux.

1.1: Contexte historique et 
particularités
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Les logements sociaux des années 1960–1970

Le logement social à Bruxelles se trouve aujourd’hui à un moment char-
nière. Face à l’augmentation de la population, à la précarisation des mé-
nages et aux impératifs climatiques, la simple augmentation de l’offre ne 
suffit plus. Il devient essentiel d’intervenir sur le parc existant, souvent 
occupé, afin d’en améliorer la qualité tout en maintenant les habitants 
sur place.
 
Dans les années 1960–1970, le logement social à Bruxelles répond à une 
forte pénurie et à une volonté de modernisation de la ville. Les ensembles 
construits à cette époque s’inscrivent dans un mouvement moderniste, 
théorisé par des architectes comme Le Corbusier, porté par une vision ra-
tionnelle et fonctionnelle de l’habitat : construire rapidement, en grande 
quantité et à moindre coût, tout en garantissant lumière, air et espaces 
verts6.
 
Ces ensembles se distinguent par leur hauteur et leur forme en barres ou 
en tours, implantées dans des espaces ouverts afin de libérer le sol et de 
favoriser l’ensoleillement. La densité est ainsi augmentée sans reproduire 
les îlots urbains jugés insalubres du passé. La répétition des volumes et 
l’organisation claire des circulations traduisent cette logique de ville fonc-
tionnelle.
 
Construits en béton armé selon une trame régulière, ces bâtiments re-
posent sur la standardisation et parfois la préfabrication afin de réduire 
les coûts et d'accélérer les chantiers. Les logements, majoritairement de 
type une à deux chambres, suivent des plans rigoureux avec séparation 
des espaces de jour et de nuit, cuisines fermées et circulations réduites7.
 
Cependant, ces bâtiments ont été conçus dans un contexte où les enjeux 
énergétiques et climatiques étaient peu pris en compte. Il en résulte au-
jourd’hui des performances insuffisantes : fortes pertes de chaleur, incon-
fort thermique et dépendance aux systèmes de chauffage.
 

6. Inter-Environnement Bruxelles. 
(s.d.). Brève histoire du logement po-
pulaire à Bruxelles.

7:  De Meulder, B., Shannon, K., & Ver-
meulen, S. (2021). Crisis and transi-
tion: Forms of collective housing in 
Brussels. Buildings, 11(4), 162.

1.1: Contexte historique et 
particularités
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Figure 1: Les logements sociaux  dans les années 1960-1970, 
Photographie: Wikimedia Commons 



« La réhabilitation ne se limite pas 
à la réparation ou à l’isolation, elle 

constitue une opportunité pour 
repenser l’usage de l’espace et ren-
forcer la cohésion sociale dans le 

logement collectif. »9

20

Emmanuel Rey

8. Oliveira, A. M. C. P. de, Lanzinha, J. 
C. G., & Kern, A. P. (2024). Building re-
habilitation: A sustainable strategy 
for the preservation of the built envi-
ronment. Sustainability, 16(2), 553.

9. . Rey, E., Laprise, M., & Lufkin, S. 
(2022). Neighbourhoods in transition: 
Brownfield regeneration in European 
metropolitan areas. Springer Cham.

10. Cahiers techniques du bâtiment. 
(2021, 4 novembre). Logement social 
: vers une massification de la rénova-
tion. Union sociale pour l’habitat.

La réhabilitation consiste en l’ensemble des interventions sur un bâti-
ment existant pour en améliorer les performances, le confort et la fonc-
tionnalité, tout en préservant sa structure, son caractère et son identité 
architecturale8. Elle se distingue de la rénovation, centrée sur la mise aux 
normes, et de la construction neuve, par son ancrage dans un bâti pré-
existant porteur d’histoire et de contraintes techniques, structurelles et 
sociales.
 
Cette démarche inclut à la fois des dimensions architecturales telle que 
la réorganisation des typologies, la transformation des façades, amélio-
ration des circulations, la création d’espaces communs et les techniques 
isolation, chauffage, ventilation, sécurité et accessibilité. L’objectif n’est 
pas seulement de réparer, mais de réadapter le bâtiment aux usages 
contemporains, en conciliant durabilité, confort et qualité de vie.
 
Comme le souligne l’architecte Emmanuel Rey :
« La réhabilitation ne se limite pas à la réparation ou à l’isolation ; elle consti-
tue une opportunité pour repenser l’usage de l’espace et renforcer la cohésion 
sociale dans le logement collectif. »9

 
Cette citation montre que la réhabilitation dépasse la dimension tech-
nique, s’inscrivant dans une réflexion sur le fonctionnement social et 
collectif du logement, en favorisant les interactions entre résidents et le 
sentiment d’appartenance.

Ainsi, la réhabilitation se présente comme une alternative durable à la dé-
molition, par une amélioration des qualités des logements permettant de 
prolonger la vie du bâti tout en répondant aux enjeux environnementaux 
et sociaux, en améliorant la performance énergétique, en adaptant les 
logements aux nouveaux usages et en valorisant les espaces collectifs. 
Dans le cadre de ce mémoire, cette approche éclaire le projet de réhabili-
tation en site occupé comme une opportunité de repenser les usages et 
de renforcer la vie collective10.

Qu’est-ce que la réhabilitation? 

1.1: Contexte historique et 
particularités
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Figure 2: Part des logements sociaux - nombre de logements sociaux pour 100 ménages, 
Illustration: Auteure d'après fond de carte IBSA
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Habitat et densification

11: Observatoire de la Santé et du So-
cial de Bruxelles. (2025). Baromètre 
social 2025 – Logement. Commis-
sion communautaire commune de 
Bruxelles-Capitale.

La question de l’Habitat à Bruxelles est étroitement liée à celle du loge-
ment social; un enjeu majeur face à la croissance démographique, à la 
raréfaction du foncier et aux inégalités. L’analyse de la carte représentant 
la concentration des logements sociaux pour 100 ménages (IBSA, 2024) 
révèle une répartition très inégale sur le territoire régional.11

En moyenne, la Région compte 7,1 logements sociaux pour 100 ménages. 
Certaines communes comme Watermael-Boitsfort ou Evere présentent 
des taux élevés, tandis que d’autres, telles qu’Ixelles, Etterbeek ou Uccle, 
en comptent moins de cinq.  En somme cette répartition traduit une frac-
ture spatiale entre les quartiers du Sud–Est presque dépourvus et ceux du 
Nord-Ouest comme Peterbos, Moortebeek ou les Villas de Ganshoren ou 
l’on peut observer une grosse concentration.

Cette distribution découle des différentes vagues de construction du XXe 
siècle : cités-jardins des années 1920, grands ensembles d’après-guerre 
et rénovations urbaines des années 1950-1960. Elle a façonné un paysage 
urbain fragmenté, où les zones les plus denses en logements sociaux 
souffrent aujourd’hui du vieillissement du bâti et d’une inadaptation aux 
modes de vie contemporains.

Malgré les politiques publiques, la part du logement social reste stable 
depuis plus d’une décennie, en raison de la croissance rapide du nombre 
de ménages. Ce constat souligne la nécessité de réhabiliter et de densifier 
intelligemment les ensembles existants, afin de valoriser le patrimoine, 
d’améliorer le confort et de renforcer la mixité.

Le site de Ganshoren, étudié dans ce mémoire, s’inscrit pleinement dans 
cette dynamique : un quartier à forte présence de logements sociaux, 
dont la transformation offre l’opportunité de repenser la densité et l’habi-
tat collectif dans une perspective durable et inclusive.

1.1: Contexte historique et 
particularités
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Après avoir étudié le cadre institutionnel du logement social à Bruxelles 
ainsi que les principes architecturaux des années 1960–1970, il m’a sem-
blé pertinent d’ancrer cette réflexion dans un exemple concret.

Mon terrain d’étude se situe à Ganshoren, une commune localisée entre 
Jette et Berchem-Sainte-Agathe, au nord-ouest de la région bruxelloise. 
Cette commune peut être perçue comme un territoire de transition entre 
un paysage urbain dense et des zones plus vertes et pavillonnaires. Son 
tissu résidentiel est diversifié et regroupe à la fois des logements sociaux 
collectifs, des grands ensembles, des habitations individuelles plus tradi-
tionnelles, et des zones industrielles.

Le territoire se distingue notamment par la présence de tours de loge-
ments sociaux regroupées, formant des points hauts dans le paysage 
urbain. Ces bâtiments, caractéristiques de l’urbanisme des années 1960–
1970, constituent aujourd’hui des repères visuels marquants et créent 
une rupture d’échelle avec les quartiers bourgeois voisins, principale-
ment composés de maisons individuelles.

Parmi ces ensembles, treize tours en forme de trèfle se concentrent dans 
le quartier nommé « Villas de Ganshoren ». Ce quartier est bordé par plu-
sieurs espaces naturels et paysagers importants, notamment le Marais de 
Ganshoren, le Château de Rivieren et différents parcs environnants. Cette 
proximité crée un contraste marqué entre la densité bâtie de l’ensemble 
résidentiel et la présence de vastes espaces verts.

Localisation à Ganshoren et relation au quartier

1.1: Contexte historique et 
particularités
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Figure 3: Plan urbain de Ganshoren ,
 Illustration: Auteure 



L'analyse du territoire met en évidence une "rupture" entre ces espaces 
naturels et le quartier des Villas de Ganshoren. Historiquement, ces 
éléments paysagers formaient une continuité verte plus lisible dans le 
territoire, mais l’urbanisation progressive du quartier l'a dévégétalisé 
et a fragmenté cette relation avec les espaces naturels environnants.
 
L’intention territoriale du projet consiste donc à réactiver cette entité 
paysagère en reconnectant le quartier aux grandes entités naturelles 
voisines, notamment le Marais de Ganshoren, le parc du Château de 
Rivieren et les autres espaces verts situés à proximité.
 
Pour répondre à cet objectif, le projet propose un renforcement de 
la présence végétale au sein du quartier, notamment par un pro-
cessus de reboisement et de densification des espaces plantés. 
Cette intervention permet de prolonger cette entité de parcs et 
d’offrir aux habitants une immersion plus directe dans le paysage. 
Ainsi, une nouvelle structure de mobilités douces est proposée, à tra-
vers la création de pistes cyclables et de cheminements piétons reliant 
plusieurs points majeurs du territoire. Ces parcours relient notamment 
la Basilique de Koekelberg au Marais de Ganshoren, en traversant le 
quartier des Villas de Ganshoren.
 
Cette stratégie permet à la fois de renforcer les connexions territo-
riales, de favoriser les déplacements doux et de réintégrer le quartier 
dans un réseau paysager et écologique plus large.

1.1: Contexte historique et 
particularités
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Figure 4: Plan urbain projeté avec aménagement cyclopédestre, 
Illustration: Auteure 

Pistes cyclabes existantes 
Pistes cyclabes crées
Promenade verte crées 



12: Wikipedia contributors. (s.d.). Ba-
silique du Sacré-Cœur de Koekelberg. 
Wikipédia.

Je suis arrivée dans la commune de Ganshoren sans idée précise de 
la tour sur laquelle j’allais me pencher. Je me suis donc baladée dans 
toute la commune à la recherche d’un bâtiment présentant un poten-
tiel de réhabilitation. Mon attention s’est portée sur des probléma-
tiques de dégradation des façades, d’isolation et de rapport au sol.
 
Je suis partie de la Basilique de Koekelberg12, puis j’ai marché jusqu’au 
quartier des « Villas de Ganshoren ». C’est là que je suis tombée sur 
cinq tours isolées et de l'autre côté de la route par quatres tours duo.
 
Visuellement, toutes ces tours présentent une dégradation marquée 
des façades et un manque de relation avec l'extérieur, notamment les 
tours duos. Je me suis alors dit qu’il serait pertinent de prendre l’une 
de ces tours comme sujet d’étude pour ce thème.
 
J’ai finalement choisi la tour jumelle la plus proche du parc du Château 
de Rivieren en raison de sa relation particulièrement intéressante avec 
le parc et la Drève du Château, une voie historique aujourd'hui mieux 
reconnue. 
 
La Tour Trèfle m’a particulièrement intéressée pour plusieurs raisons. 
D’une part, par sa répétition formelle et sa typologie verticale, elle fait 
partie d’un ensemble cohérent de treize bâtiments identiques. Elle il-
lustre les principes constructifs et urbains développés à cette époque, 
notamment la rationalisation du logement social et l’optimisation de 
l’espace dans un contexte de forte demande. 
D’autre part, sa relation contrastée entre les grands ensembles et les 
quartiers environnants constitue un élément important du contexte 
urbain. 
Enfin, son état actuel et les enjeux de réhabilitation qu’elle soulève 
permettent d’aborder concrètement des problématiques contempo-
raines telles que la performance énergétique, l’adaptation des typolo-
gies de logements et la qualité d’usage.
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Figures 5 et 6: Plan existant et projeté du quartier avec aménagements 
cyclopédestres, Illustration: Auteure
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Etymologiquement, le nom de la commune de Ganshoren révèle son 
attachement au paysage de Marais et son caractère rural, il est compo-
sé de Gans: l’oie et de horen : ce qu’on pourrait traduire par le Marais. 
Ganshoren ; le Marais et l’oie13.

Le marais de Ganshoren est l’un des derniers vestiges de la vallée du 
Molenbeek. Autrefois ces marais formaient des poches de ruisseau, où 
se développaient des prairies et des milieux marécageux avant l’urba-
nisation. Aujourd’hui, le marais est reconnu comme réserve naturelle 
régionale et constitue un espace précieux de biodiversité, abritant de 
nombreuses espèces végétales et animales, tout en offrant un espace 
de nature en pleine ville.

Le château de Rivieren, situé à proximité directe, constitue un repère 
patrimonial majeur de la commune. Son origine remonte au XIIIème 
siècle, lorsqu’il n’était encore qu’une tour de défense médiévale.
Au fil du temps, il fut entouré d’un vaste parc paysager de près de dix 
hectares, agrémenté d’étangs, de prairies et des anciennes douves, 
créant une composition harmonieuse entre architecture et nature14.

Classé monument protégé depuis 1983, le château de Rivieren est 
aujourd’hui un lieu de patrimoine vivant, accueillant ponctuellement 
des événements culturels et des activités pédagogiques. Il demeure 
un témoin essentiel de l’histoire15.

Histoire du quartier et évolution du paysage urbain

13: Brussels Gardens – Bruxelles Envi-
ronnement. (s.d.). Marais de Gansho-
ren.

14. Visit Brussels. (s.d.). Château de Ri-
vieren.

15: Urban.brussels. (s.d.). Parc du Châ-
teau de Rivieren – Inventaire du Patri-
moine Naturel
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Figure 7: Château de Rivieren, 
Photographie: Lynen A. 
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L’analyse diachronique de l’évolution du quartier montre une urbani-
sation progressive. 

En 1944, le territoire est encore quasi vierge, constitué de terres culti-
vées séparant le marais du château. Deux espaces boisés servent de 
limites naturelles. 

En 1971, apparaissent les cinq tours en trèfle et une barre de loge-
ments, conçues pour optimiser les vues et organiser les circulations 
verticales et horizontales. 

En 1987, lapparait les quatres tours duo, accolées à deux tours en 
trèfle, réduit l’empreinte au sol et augmente la part des espaces verts. 
 
Cette évolution modifie la relation entre le bâti et son environnement. 
La diminution de l’emprise au sol libère des espaces paysagers plus 
continus entre les constructions et le parc du Château de Rivieren. L’or-
ganisation des bâtiments influence également les conditions d’enso-
leillement, la perception des espaces ouverts et les relations visuelles 
avec le paysage environnant.

1.1: Contexte historique et 
particularités
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1987Figures 8 à10: Vues satellites du quartier dans les années 1940 à 1990, 
Photographie: CIRB-CIBG
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Le quartier « Villas de Ganshoren » commence son activité au sud du 
site par la localisation de maisons individuelles et d’appartements. 

En 1929, la société Les Villas de Ganshoren construit un ensemble de 
maison bourgeoises, cet ensemble est toujours d’actualité et est en 
partie classé dans le patrimoine privé. Après la seconde guerre mon-
diale, la société construit ses premiers logements collectifs. La première 
barre de logements sociaux avenue Van Overbeke a été construite par 
les architectes A. Vandenbossche et G. Brunfaut. 
S’ensuivront plus tard la construction des tours trèfles entre 1963 et 
198116.

Au moment de leur conception, ces tours entretiennent une nouvelle 
relation avec le paysage rural qui les entourent. Elles limitent l’impact 
visuel que ferait une barre en bloquant les vues et en offrant aux ap-
partements différentes orientation vers le territoire. 

Aujourd’hui, le passé agricole, villageois et les relations avec le terri-
toire se sont quelques peu perdues mais cette identité reste très im-
portante dans les imaginaires des habitants rencontrés au fils du pro-
cessus.

16: Région de Bruxelles-Capitale. (s.d.). 
Geo.brussels – cartes historiques.
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Figure 11: Densification de la vallée agricole - première barre de logements 
© archives communales

Figure 12: Première apparition des tours trèfles, 
Photographie: archives communales

Figure 11: Densification de la vallée agricole, 
Photographie: archives communales



2.0 Le logement social sous toutes ses dimentions 

2.1 Analyse architecturale et technique du bâti

2.2 Analyse sociale et fonctionnelle
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Mon étude s'est portée sur l’immeuble C; PE 6-8, Avenue Joseph Pee-
reboom, 1083 Ganshoren. 
La partie du site se subdivise en deux séquences distinctes, déli-
mitées par la présence de l’avenue Joseph Peereboom et d’un es-
pace tampon végétalisé mais aussi une tour de logements privés.  
Cet espace naturel, composé d’un petit espace forestier, accueille des 
infrastructures récréatives telles qu’une aire de jeux pour enfants et un 
terrain de sport (football).

L'ensemble des quatre tours duo se compose de deux tours accolées A 
et B, de 12 et 15 étages s'ouvrant vers une placette bénéficiant d’une 
forte visibilité depuis l’espace public. À l’inverse, les logements C et 
D situés à l’arrière s’ouvrent sur une zone arborée calme et intime, et 
bénéficiant d'une atmosphère résidentielle plus intime.
 
L’atmosphère est paisible et intimiste, marquée par la présence de 
logements en rez-de-chaussée. Ces espaces résidentiels cohabitent 
avec plusieurs locaux associatifs dynamiques, qui jouent un rôle actif 
dans la vie communautaire et l’animation du quartier. Ils favorisent les 
échanges sociaux, les rencontres et les activités collectives, renforçant 
ainsi les liens entre habitants.
 
Les rez-de-chaussée occupent une surface plus importante qu’à 
l’ouest, ce qui établit une relation plus directe entre l’habitat et l’espace 
public. Cette continuité facilite les usages partagés et encourage une 
appropriation progressive des espaces communs par les habitants.

L’immeuble dans son milieu vivant

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figure 13: Plan des équipements collectifs aux rez-de-chaussée, 
Illustration: Auteure 
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Figure 14:  Façade d’une tour depuis la rue Pereebom, 
Photographie: Auteure 
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2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti

Figure 15: Entrée dans les espaces communs de la tour, 
Photographie: Auteure 
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Figures 19 et 20: Coupes de la situation existante © billot chloé  a partir © archives communales

Figures 21 et 22: Elévations de la situation existante © billot chloé  a partir 
© archives communales
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Figures 21 et 22: Coupes de la situation existante, 
Illustration: Auteure 

Figures 19 et 20: Élévations de la situation existante, 
Illustration: Auteure 
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Figures 23 à 28 : Principes organisationnels des tours, 
Illustration: Auteure  billot chloé  

Figures 29 et 30 : Projections des ombres et lumière naturelle des façades, 
Illustration : Auteure 
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La géométrie globale des bâtiments présente un plan type en forme 
de trèfle à trois ailes pouvant s'accoler pour plus de modularité. Cha-
cune disposant de trois ascenseurs extérieurs de secours qui assurent 
la circulation verticale. Les tours ont des hauteurs différentes : la petite 
tour culmine à R+6 (18,50m) et la grande tour à R+8 (23,40m).

La structure repose sur un noyau central constitué de deux cages d’as-
censeurs, d’une cage d’escalier et d’espaces où sont regroupées toutes 
les gaines techniques. Ce noyau assure à la fois la rigidité de l’ensemble 
et la stabilité face aux charges verticales (poids propre, charges d’ex-
ploitation) et horizontales (vent, séisme).

Les ailes reposent également sur des voiles transversaux intérieurs et 
des pignons en bout d’ailes. Les voiles intérieurs sont disposés à in-
tervalles réguliers, étroitement liés à l’organisation des espaces inté-
rieurs et à la composition des façades. Ces voiles, espacés en fonction 
des largeurs nécessaires aux différentes pièces, se déclinent en trame 
de 4,40 m pour les salons, permettant des espaces de vie généreux et 
lumineux, en trame de 3,90 m pour les grandes chambres ainsi que 
pour les cuisines et salles de bains, et en trame de 3,10 m adaptée aux 
chambres d’enfants.

La structure est globalement en béton armé : voiles intérieurs de 16 
cm, dalles de 14 cm avec une chape de 7 cm, noyaux de 20 cm, le tout 
appuyés sur des pieux. 

L’orientation des tours joue un rôle primordial dans la qualité des lo-
gements. Les ailes orientées au sud bénéficient d’un apport lumineux 
direct quasi constant, tandis que celles orientées au nord ne reçoivent 
jamais de lumière naturelle directe. Par ailleurs, la façade Est est moins 
ensoleillée que la façade ouest en raison du décalage des tours, qui 
génère des zones d’ombre et limite l’ensoleillement

Approche constructive et principes porteurs

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figures 31 : Plans structurels, 
Photographie: archives communales 



Dans le noyau porteur, l’ensemble des gaines techniques est regroupé 
dans les espaces dits « perdus », induits par les angles aigus de la struc-
ture. L’organisation des pièces humides s'articule autour de ce noyau, 
permettant une distribution rationnelle des fonctions. 

Au rez-de-chaussée, un local regroupe les compteurs d’eau. Autour 
des ascenseurs se situent les descentes d’eau provenant du toit, ainsi 
que des gaines techniques comprenant les descentes d'eau usées. A 
l'entrée de l’escalier intérieur, nous trouvons les compteurs électriques 
accessibles depuis le palier commun. 

Cette organisation claire et efficace constitue une base solide pour la 
réhabilitation. Toutefois, la concentration des réseaux techniques au-
tour du noyau, induit certaines contraintes. 
Dans le cadre de la réhabilitation, cela implique soit de conserver les 
pièces humides à leur emplacement actuel, soit d’envisager la créa-
tion de nouvelles gaines en extérieur. En revanche, compte tenu du 
contexte de site occupé, il apparaît difficilement envisageable de re-
créer des gaines techniques au sein du bâtiment en modifiant la fonc-
tion des pièces actuelles.

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figures 32 à 34: Plans organisationnels des techniques au sein des tours © billot chloé Figures 32 à 34: Principes d' organisation des gaines techniques regroupées dans le noyau structurel ,
Illustration: Auteure 
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L’organisation intérieure des tours s’articule autour d’un rez-de-chaus-
sée structurant. Celui-ci accueille deux ailes centrales (T5), tandis que 
les ailes côté parc sont dédiées aux logements et celles côté rue à des 
espaces publics. Les logements cohabitent ainsi avec les halls d’entrée, 
les locaux techniques et les espaces associatifs, créant une véritable 
interface entre l’espace public et les niveaux supérieurs.

Les étages courants accueillent chacun six logements, tandis que le 
dernier étage (R+ 6-8) est aménagé avec deux studios et une chauffe-
rie. Chaque logement dispose d’un petit espace extérieur accolé aux 
escaliers de secours (4m2)

La répartition au sein étage se caractérise par une partie latérale Sud, 
disposant de quatre logements avec une chambre, d’une partie cen-
trale avec quatre logements de deux chambres et une extrémité Nord 
composés de deux studios encadrés par deux logements de deux 
chambres bénéficiant d’une partie traversante. Le reste des logements 
est mono-orientés. 

L’organisation spatiale des logements repose sur trois ou quatre trames, 
chacune dédiée à une fonction précise. Les pièces humides s’articulent 
autour du noyau, avec les sanitaires et la cuisine, puis se prolongent 
vers les espaces de séjour, pour enfin aboutir aux chambres.

Cette organisation présente de réelles qualités, la modularité des tours 
ainsi que la flexibilité des ailes permettent de proposer des orienta-
tions variées pour chaque logement. Cette configuration offre à cha-
cun une relation avec l’extérieur, part des vues dégagées et une ex-
position à la lumière naturelle variable, ce qui traduit une volonté de 
diversité des modes d’habiter. 

Organisation intérieure : typologie, orientation et distribution 

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figures 35 à 38: Plans organisationnels © billot 
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Figures 35 à 38: Principes d' organisation des typologies et des espaces intérieurs,
Illustration: Auteure 
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Figures 39 et 40: Plans habitésx prévus par les concepteurs, 
Illustration: Auteur d'après les archives communales
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Figures 41 et 42: Plans surfaciques des espaces intérieurs, 
Illustration : Auteure 
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En se penchant de plus près sur l’organisation spatiale des logements 
prévue par les architectes, l’enchaînement des pièces et la répartition 
des surfaces me semblent globalement cohérents au premier abord. 
J’ai réalisé des relevés de surfaces habitables et mis en parallèle avec 
les normes minimales, ceci m’a permis de constater que les pièces sont 
généralement bien dimensionnées.
 
Les séjours dépassent 20 m², les chambres principales plus de 14 m² et 
les chambres d’enfants environ 9 m², ce qui reste conforme et confor-
table. En revanche, les cuisines présentent un point plus critique : elles 
ne permettent pas l’implantation du mobilier usuel tout en conser-
vant un espace de circulation minimal de 1,20 m devant le mobilier17.

Un autre point faible concerne les espaces extérieurs, très limités, avec 
des terrasses d’environ 4 m² par logement, ce qui apparaît insuffisant 
au regard des usages attendus, notamment pour pouvoir installer une 
table, des chaises ainsi qu’un transat permettant de profiter conforta-
blement de l’extérieur.

Mon rôle va être de proposer une solution architecturale en répon-
dant en priorité à ces deux points critiques : les cuisines et les espaces 
extérieurs. L’objectif est également d’apporter des modifications me-
surées au sein des logements afin d’en améliorer la qualité spatiale, 
tout en restant dans une intervention la moins invasive possible

17: Royaume de Belgique. (2021). Dis-
positions techniques et fonctionnelles 
applicables aux logements sociaux. 
SLRB-BGHM.

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figures 44 à  48: Espaces intérieurs d'un studio, 
Photographies: Auteure 

Figure 43 : Plans de repérage des prises de vues d'un studio, 
Illustration: Auteure 
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Figures 50 à 56: Espaces intérieurs d'un logement 2 chambres, 
Photographies: Auteure 

Figure 49 : Plans de repérages des prises de vues d'un deux 
chambre, Illustration: Auteure 
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Figures 58 à 64: Espaces intérieurs d'un logement deux chambres, 
Photographies: Auteure 

Figure 57 : Plans de repérage des prises de vues d'un deux 
chambre , Illustration: Auteure 



4: Terrasse3: Cuisine 

1 2

3
4 5

6

7

1
2

3

4

5
6

66

T2

A
-A

A
-A

B
-B

B
-B

N

0      1       2       3       4      5

1: Couloir d'entrée  

5: Chambre 6: Sejour

2: Salle de bain   

67
Figures 66 à 71: Espaces intérieurs d'un logement une chambre, 
Photographies: Auteure 

Figure 65 : Plans de repérage des prises de vues d'un logement une chambre, 
Illustration: Auteure 



En analysant les espaces nous voyons toutefois que les salles de bains 
sont assez petites et peu fonctionnelles : la présence du radiateur à 
l’entrée occupe un espace important du couloir, et le lavabo position-
né en face de la baignoire ne permet pas un usage individuel confor-
table de ces équipements. Deux types de salles de bains se distinguent 
: l’une en biais, bénéficiant d’un faible apport de lumière, et l’autre plus 
simple, mais totalement dépourvue de lumière naturelle car enclavée 
par la cuisine.

Les cuisines apparaissent également peu équipées. Les équipements 
sont identiques quel que soit le type de logement, du studio au T3, 
alors qu’une variation en fonction du nombre d’occupants serait per-
tinente. Les cuisines en L sont particulièrement mal agencées : l’angle 
n’est pas exploité, dù à la présence du ballon d’eau chaude, ce qui li-
mite fortement les possibilités de rangement et d’usage.

Les terrasses, quant à elles, sont trop petites et leur bardage orange ac-
centue une sensation d’espace restreint et étriqué. De plus, la proximi-
té des escaliers de secours réduit la qualité des vues et nuit au confort 
de ces espaces extérieurs.

En revanche, certains points sont positifs : chaque chambre dispose de 
rangements encastrés généreux et les séjours sont à la fois spacieux et 
lumineux. La majorité des pièces bénéficie d’un lien direct avec l’exté-
rieur, à l’exception des salles de bains dans certains logements. 
La présence d’une terrasse attenante à la cuisine constitue un atout, 
tant sur le plan de l’apport lumineux que pour son usage pratique et 
agréable, notamment pour y prendre les repas.

Espaces qualitatif actuels

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figures 72 et 73: Aménagements théoriques comparé à l'aménagement par les habitants 
d'un studio, Illustration: Auteure Figures 74 et 75: Aménagements théoriques comparé à l'aménagement par les habitants 

d'un logement deux chambres, Illustration: Auteure 
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Figures 76 et 77: Aménagements théoriques comparé à 
l'aménagement par les habitants d'un logement deux 
chambres, Illustrations: Auteure 

Figures 78 et 79 Aménagements théoriques comparé à l'aménagement par les habitants 
d'un logement une chambre, Illustration: Auteure 
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Afin d’évaluer la qualité des logements, j’ai réalisé des relevés habités 
pour chaque typologie des tours, du studio au logement de quatre 
chambres. Cette démarche m’a permis d’analyser à la fois la configura-
tion spatiale initiale et les adaptations mises en place par les habitants.

Les pièces principales, comme les séjours et les chambres, sont globa-
lement bien appropriées. Les séjours ne disposent pas de rangements 
intégrés, ce qui conduit la plupart des habitants à ajouter du mobilier 
contre les murs. À l’inverse, les chambres ou les rangements ont été 
prévus en amont, limitant les ajouts. Elles offrent par ailleurs des sur-
faces confortables : dans certaines typologies à deux chambres, il est 
par exemple possible d’accueillir deux enfants dans une même pièce.

En revanche, les espaces secondaires présentent plusieurs limites. Les 
cuisines sont souvent trop petites et insuffisamment équipées : de 
nombreux habitants ajoutent des rangements et s’étalent sur la table 
à manger en guise de plan de travail pour préparer à manger, notam-
ment dans les configurations en L. Les salles de bains sont également 
très exiguës et peu fonctionnelles. L’absence d’un espace buanderie 
contraint les habitants à faire sécher le linge dans les pièces de vie, ce 
qui nuit à leur usage.

Plus largement, on observe un manque de rangements intégrés. Les 
logements sont fréquemment encombrés par des meubles ajoutés, 
révélant une insuffisance dans la conception initiale. Les couloirs, dé-
pourvus de véritable espace d’entrée, sont souvent saturés par des 
porte-manteaux et des chaussures.

Ces constats mettent en évidence un décalage entre une planifica-
tion moderniste fondée sur des standards minimaux et les exigences 
contemporaines en matière de confort et de qualité d’habiter.

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti
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Figures 80 et 81: Aménagements théoriques comparé à l'aménagement par les habitants d'un logement quatre-
chambres, Illustration: Auteure 
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Condensation
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Distribution chauffage: boucle de deux appartements

Le bâtiment présente, de manière générale, un vieillissement à la fois 
structurel et fonctionnel, et ce malgré une campagne de rénovation 
menée en 2010, incluant notamment une nouvelle isolation ainsi que 
le remplacement des châssis18.
 
Au sein des appartements, de nombreux problèmes subsistent : un 
manque de ventilation adéquate dans les cuisines et salles de bain pro-
voque une forte condensation et favorise l’apparition de moisissures. 
L’isolation thermique insuffisante accentue l’inconfort, tandis que 
le système de chauffage collectif à boucle monotube rend la ré-
gulation individuelle difficile, source de désaccords entre voisins. 
De plus, les châssis sont défectueux à cause d’une étanchéité non 
conforme aux normes.
 
De manière plus globale, le bâtiment est touché par des infiltra-
tions d’eau, des dégradations de façade, ainsi que par des équi-
pements techniques vieillissants dans les parties communes. 
Ces différentes défaillances traduisent un épuisement du bâ-
timent, qui ne parvient plus à offrir les conditions de sécu-
rité, de confort et de performance attendues aujourd’hui. 
Une intervention globale apparaît donc indispensable pour pérenni-
ser la structure et améliorer durablement la qualité de vie des habi-
tants.

Dysfonctionnements observés

18: BRUZZ. (2010, 19 novembre). De 
Villa’s renoveert woontorens Van 
Overbekelaan.

2.1: Analyse architecturale 
et technique du bâti

77

Figure 82:  Plan montrant les dysfonctionnements techniques au sein d'un loge-
ment deux chambres, Illustration: Auteure 
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L’analyse des ménages présents dans le bâtiment montre une coha-
bitation de profils très variés. Une majorité des habitants est consti-
tuée de personnes seules ou de ménages avec un enfant, représen-
tant environ 60 % des occupants. Les familles avec plusieurs enfants 
représentent quant à elles 19 %, tandis que les familles nombreuses 
constituent environ 8 % des ménages.

Cette répartition met en évidence un besoin majoritaire de logements 
de petite taille, principalement des studios et des logements d'une 
chambre. Or, l’offre actuelle du bâtiment est composée en grande 
partie de logements de deux chambres, ce qui ne correspond pas 
pleinement aux besoins des habitants. Cette inadéquation entre les 
typologies de logements et la composition des ménages explique no-
tamment la présence d’environ 13 % de logements vacants, ainsi que 
certaines situations de sous-occupation.
 
À l’inverse, les logements trois chambres ne représentent que 4 % du 
parc, ce qui apparaît insuffisant au regard des 19 % de ménages com-
posés de familles avec plusieurs enfants. Cette situation peut alors en-
traîner des phénomènes de sur-occupation dans certains logements. 
 
Lors d’un entretien avec le concierge appartenant à la société LOJEGA 
et s’occupant des tours PE 6-8, il ressort que les typologies de loge-
ments ne sont pas parfaitement adaptées aux profils des habitants : 
il existe un manque de logements de grande taille (4 chambres) pour 
les familles et, à l’inverse, une surreprésentation de logements deux 
chambres, moins adaptés aux besoins et à l’occupation actuellement 
majoritaires du site.

Profil des habitants et diversité sociale

2.2: Analyse sociale et 
fonctionnelle
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Figure 91:  Diagramme des types de ménages © billot chloé Figure 83: Diagramme d'analyse du type et de l'occupation des ménages, 
Schéma: Auteure 
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Degré d’appropriation et sentiment d’appartenance

2.2: Analyse sociale et 
fonctionnelle
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“Ma salle de bain est trop petite, je
n’ai pas assez de stockage”
“En plus, je trouve qu’il n’y
a pas assez de lumière, ma
fenêtre donne sur l’escalier de
secours et bouche la vue”

“J’apprécie ma cuisine, je peux
y déjeuner et me mettre dans le
coin mais je n'ai pas la place de 
faire un espace buanderie pour 
le linge "

“Côté Van Overbeke on se
sent oublié, le parking est
en mauvais état et les gens
se permettent de jeter leurs
ordures parce que c’est en
cul-de-sac”

“La porte est lourde et difficile
à ouvrir”
“Comme il n’y a pas de badge
pour la première porte, le hall
est squatté parce qu’il y fait
chaud l’hiver”

CUISINE EN L
9M²

CUISINE RECTANGULAIRE
6.5M²

SALLE DE BAIN SANS FENÊTRE
3.5M²

SALLE DE BAIN AVEC FENÊTRE
4.4m²

Profil: Mére de famille 2 enfants 
2 chambre

Profil: Personne agé seule - 1 chambre

Profil: Personne agé seule 1chambre

Profil: Etudiante seule - Studio

Espaces  Problème technique  Confort / usage  Accessibilité  
Façade  - Infiltration, crépis, 

cornières métalliques 
dégradé 
- Matériaux inflammable 
garde de corps    

 
 
- 

- Escalier de secours 
extérieur inaccessible à 
cause de l’encombrement 
des terrasse 

Appartement    
* 

- Mauvaise isolation 
acoustique 
- Humidité   

  
- 

Partie 
commune  

- Inondation (fosses 
d’ascenseurs), sol amianté  
-Equipement technique 
vieillissants 

 
 

- 

- Espace ascenseur 
insuffisant pour les PMR (95 
cm au lieu de 110cm  

Parking  - Inondations dues à la 
nappe phréatique 
- Absence de ventilation et 
de détection de CO2 
- Mauvaise étanchéité  

 
 
 

- 

- Pas d’accès pour les PMR  

Toiture   
- 
 
 

- Espaces vert peu 
sécurisé 
- Nuisance sonore lié 
aux déchets 

 
-  

 

 

Catégorie  Satisfait Insatisfait 
Espaces  
Intérieur  

- Sejour de 20 m2 
- Chambre 1 de 14 m2 
- Chambre 2 de 9 m2 
- WC séparé  

- Cuisine trop petite (8 m2) 
- Couloir trop étroit (80 cm – 90 min) 

Qualité spatiale  - Bonne organisation générale 
des pièces 

        -      Absence d’une double orientation  
        -      Manque d’espace extérieur privé  

Fonctionnalité/  
Confort  

- Volumétrie des pièces 
principale correctes  

 

- Mauvaise isolation  
- Système de chauffage endommagé 
- Manque d’espace de stockage et de 

rangement intégrés 
- Manque de ventilation adéquate  
- Présence d’amiante  
- Tableau électrique non conforme 

 

 

 

Figure 84:  Tableau répertoriant les dysfonctionnements à l’intérieur des apparte-
ments, Illustration: Auteure 
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2.3 Recueil des ressentis et 
besoins des habitants
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Une démarche participative d’entretiens anonymes a été mise en 
place afin de mieux cerner les besoins des habitants et leurs attentes 
vis-à-vis de leur logement et de la résidence. Les profils rencontrés 
sont variés : personnes âgées isolées résidant dans la tour depuis plus 
de trente ans, une mère de famille installée depuis quelques années à 
la suite d’une perte d’emploi, ou encore un jeune couple ayant récem-
ment emménagé pour poursuivre ses études.
 
Ces échanges mettent en évidence des besoins différents selon les 
profils. Les personnes âgées évoquent principalement des difficultés 
d’accessibilité, notamment l’usage de la baignoire devenue inadap-
tée avec le temps, soulignant un besoin d’aménagements favorisant 
le maintien à domicile. Les ménages avec enfants insistent davantage 
sur le manque de logements adaptés et sur certaines contraintes liées 
à l’organisation des espaces, comme la localisation de la salle de bain 
ou les équipements nécessaires à la vie familiale. Les jeunes couples 
ou les étudiants expriment plutôt un sentiment d’exiguïté ponctuel 
ainsi qu’un manque d’espaces extérieurs privatifs. De manière géné-
rale, une attente commune ressort : le manque d’espaces extérieurs 
accessibles aux habitants.
 
Concernant la vie sociale, les situations sont contrastées : certains ha-
bitants participent activement aux activités collectives et développent 
des solidarités de voisinage, tandis que d’autres restent en retrait par 
manque de temps ou d’information. L’analyse des entretiens met en 
évidence des degrés d’appropriation des lieux variables selon l’âge et 
les habitudes de vie.
 
Les pièces de vie, comme la salle de bain et la cuisine, révèlent cette re-
lation individuelle au logement. Pour certains résidents âgés, les amé-
nagements existants deviennent inadaptés à leurs besoins physiques, 
soulignant la nécessité d’une réhabilitation inclusive. Les perceptions 
divergent également entre habitants : certains expriment une satisfac-
tion vis-à-vis de leur logement, tandis que d’autres évoquent une frus-
tration liée à la taille des espaces ou au manque de lumière naturelle. 
 
 
Enfin, dans les espaces collectifs, tels que les abords des tours et les 
halls d’entrée, l’appropriation reste limitée. Ces lieux sont souvent per-
çus comme des "poubelles"  plutôt que des espaces de rencontre, et 
leur potentiel d’usage reste sous-exploité.

Démarche participative : entretiens et observations in situ

Figure: Crédit Billot Chloé - retrans-
cription d’entretient d’habitant PE 8

Profil d’habitant  Personne âgé F (64 
ans) 

Mère de famille (2)  Jeune couple  

Depuis combien de 
temps êtes-vous dans 
votre logement ? 

« Depuis 32 ans » « Depuis 4 ans » « J’ai emménagé il y a 
environ 8 mois » 

Le logement répond-il à 
vos besoins au 
quotidien ? 

« À peu près… mais une 
douche serait plus 
pratique, je suis déjà 
tombé deux fois et j’ai 
du mal à accéder à ma 
baignoire c’est trop 
haut” 

« Euh… mes enfants 
voudraient une plus 
grande vasque de salle 
de bain et moi 
j’aimerais vraiment 
avoir plus de 
rangements dans la 
cuisine » 

« Oui pour nous qui ne 
sommes jamais 
présent ça nous 
convient mais en temps 
de vacances on se 
marche dessus » 

Les espaces sont-ils 
adaptés à votre mode 
de vie ? 

« Oui pour nous c’est 
assez grand, on s’est 
adapté avec le temps » 

« Non, on aurait aimé 
avoir la salle de bain à 
côté des chambres et 
pas à l’opposé »  

« On est à l’étroit, on 
n’arrive pas à cuisiner a 
deux dans la cuisine 
… » 

Que manque-t-il selon 
vous au logement ? 

« On reçoit souvent nos 
enfants et nos petits-
enfants et on manque 
d’espace dans le 
salon » 

« Ben… les rangements 
surtout puis une 
terrasse plus grande 
donnant sur le salon »  

« Une terrasse ! on est 
obligé de descendre au 
RDC pour aller fumer » 

Participez-vous à des 
échanges ou activités 
dans la résidence ? 

« Oui souvent, on est 
quelques femmes à se 
retrouver pour les 
activité » 

« Non je n’ai pas le 
temps avec les enfants 
mais j’ai déjà emmené 
ma fille a un atelier de 
peinture ou j’ai 
rencontré d’autre 
maman » 

« Non on n’est pas au 
courant de ces ateliers, 
puis on est rarement là 
aussi… » 

 

2 chambres Studio2 chambres 

Figure 85:  Retranscription des entretiens avec les habitants, 
Illustration: Auteure 
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L’ensemble de ces méthodes d’analyse m’a permis de mieux appré-
hender les attentes des habitants afin d’y répondre au plus juste. 
Bien que les besoins varient selon les familles, l’enjeu de ce travail de 
fin d’études est précisément de proposer des solutions capables de 
s’adapter à cette diversité.
 
Les principaux points critiques identifiés sont le manque d’espaces ex-
térieurs, la taille et l’équipement insuffisants des cuisines, le mauvais 
agencement des salles de bains ainsi que l’absence de lumière natu-
relle dans certaines d’entre elles. À cela s’ajoutent des problématiques 
secondaires, comme le manque de rangements ou la gestion des cir-
culations. Les solutions proposées ne répondront pas nécessairement 
de manière spécifique à chaque situation, mais viseront à améliorer la 
qualité globale des espaces.
 
L’objectif de ce TFE est de réhabiliter la tour sans reloger les habitants, 
ce qui implique plusieurs enjeux majeurs. Au rez-de-chaussée, les es-
paces publics sont aujourd’hui sous-dimensionnés et peu valorisés ; il 
serait pertinent de renforcer leur rôle en développant davantage d’es-
paces collectifs, dans le cadre d’un nouvel aménagement des abords. 
Enfin, la question de l’accessibilité constitue un point essentiel : aucun 
logement n’est actuellement adapté aux personnes à mobilité réduite, 
alors qu’il est indispensable que le bâtiment puisse être accessible à 
tous.

Objectifs : comprendre les usages et attentes face à la rénovation



3.0 Objectifs, enjeux et dispositifs site 

3.1 Enjeux techniques, sociaux et organisationnels

3.2 Études de cas et dispositifs remarquables
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Poser les jalons de la réhabilitation en site occupé

Aujourd’hui, dans une logique de développement durable, il devient 
essentiel d’apprendre à travailler avec l’existant plutôt que de démolir 
pour reconstruire. Cette approche vise à limiter l’exploitation de nou-
velles ressources naturelles, dont l’extraction a un impact environne-
mental important, mais aussi à réduire les coûts de construction et la 
production de déchets. La réhabilitation permet ainsi de requalifier 
les logements existants, d’en améliorer les usages et de créer de nou-
veaux espaces favorisant leur appropriation par les habitants.
 
Dans ce contexte, il est indispensable de prendre en compte les per-
sonnes qui occupent déjà ces logements. Il n’est pas envisageable d’in-
tervenir sur des bâtiments vidés au gré d’un relogement général des 
locataires sans considérer les conséquences engendrées. Ces dépla-
cements imposés provoquent souvent un sentiment d’impuissance 
et représentent une épreuve importante pour les habitants. Ils en-
traînent également un impact économique pour le bailleur (la société 
SLRB), lié à la perte de loyers ainsi qu’aux coûts élevés des travaux à 
engager. À l’inverse, une réhabilitation en site occupé vise le maintien 
des habitants dans leur logement et implique des interventions plus 
mesurées et ciblées.
 
La mise en œuvre d’une réhabilitation en site occupé s’articule géné-
ralement autour de trois jalons principaux : technique, social et orga-
nisationnel.
 
Le jalon technique concerne la nature des interventions ainsi que le 
phasage des travaux. Certaines opérations, comme l’amélioration de 
l’enveloppe du bâtiment ou le remplacement des châssis, peuvent être 
réalisées en site occupé. En revanche, des interventions plus lourdes, 
telles que la rénovation complète des pièces d’eau ou le remplace-
ment des réseaux techniques, peuvent rendre les logements tempo-
rairement inhabitables.
 
Le jalon social vise à instaurer un dialogue continu entre les habitants 
et les acteurs du projet. Des dispositifs participatifs, comme des réu-
nions d’information ou des ateliers, permettent de tenir les résidents 
informés de l’avancement du projet et de mieux intégrer leurs besoins 
et attentes.
 
Enfin, le jalon organisationnel consiste à coordonner l’ensemble des 
acteurs et à structurer le chantier à travers un phasage précis des tra-
vaux. Cette organisation progressive est essentielle pour limiter les 
nuisances et assurer la continuité de la vie quotidienne sur le site.

3.1: Enjeux techniques, so-
ciaux et organisationnels
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Chaque intervention doit respecter un ensemble de normes et de ré-
férentiels encadrant la conception et la réalisation des travaux. Cela va 
comprendre les normes thermiques et énergétiques, visant à amélio-
rer l’efficacité énergétiques et le confort des logements, les normes de 
sécurité incendie, garantissant des issues de secours, des systèmes de 
détection adaptés et des matériaux conformes, ainsi que les normes 
d’accessibilité pour les personnes à mobilité réduite (PMR), incluant 
une largeur suffisante des passages et une configuration adaptée des 
ascenseurs.

Sur le site étudié, certaines mesures sont respectées, mais des lacunes 
importantes subsistent : portes des sas non coupe-feu, désenfumage 
insuffisant, absence de détection CO2 et ventilation inadaptée, com-
promettant la sécurité des occupants. Une mise en conformité est 
donc indispensable pour garantir une évacuation efficace et la protec-
tion des habitants.

Les escaliers posent aujourd’hui plusieurs problèmes de sécurité et de 
conformité. Les ouvertures entre les compartiments et les cages d’es-
calier sont insuffisantes, limitant la circulation en cas d’évacuation. De 
plus, les portes en place ne sont pas coupe-feu et ne respectent pas les 
exigences réglementaires : elles devraient être de type EI30 et s’ouvrir 
dans le sens de l’évacuation.
 
Par ailleurs, l’accès à ces cages d’escalier de secours est totalement 
obstrué et utilisé comme espace de débarras par les occupants. Or, cet 
accès devrait rester libre en permanence, sans aucun obstacle ni obs-
truction, afin de garantir la sécurité des usagers, conformément aux 
exigences de l’arrêté royal en matière de normes de base de préven-
tion contre l’incendie et l’explosion19.

Sur le plan structurel, la trame irrégulière des immeubles crée des op-
portunités de réversibilité. Cependant, certaines hypothèses, doivent 
être confirmées par des sondages. Les voiles et les dalles en béton 
armé de faible épaisseur posent des questions sur la capacité de ré-
sistance face à des charges supplémentaires (isolation, extensions, 
ajout d’éléments). Deux solutions principales sont envisageables : 
ajout d’une structure autoporteuse ou renforcement des voiles exis-
tants.1(annexes en fin de TFE)

Référentiels techniques et réglementaires 

19: État belge. (1994). Arrêté royal 
du 7 juillet 1994 fixant les normes de 
base en matière de prévention contre 
l’incendie et l’explosion auxquelles les 
bâtiments nouveaux doivent satis-
faire. Moniteur belge.

3.1: Enjeux techniques, so-
ciaux et organisationnels
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Figures 86 à 89:  Plans des dysfonctionnements des escaliers de secours. 
Illustration: Auteure 
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Contraintes techniques et interventions possibles

Interventions légéres Interventions lourdes

NON VIVABLE

 - Isolation de la façade
- Travaux sur les balcons 
- Mise aux normes 
électriques 
- Amélioration ventila-
tion

VIVABLE

- Remplacement de 
chassis 
- Nuisances importantes

- Remplacement 
réseaux techniques
- Rénovation com-
plète salle de bain

- Coupure prolongée 
eau / chauffage

- Modification structurelle
- Démolitions impor-
tantes

- Logements 
temporairement 
inhabitables

Interventions complexe

TRANSITION 

Un phasage de travaux est indispensable pour déceler les intervention 
vivable et non vivable en site occupé. Les interventions légères ou ré-
aliser par l’extérieur du bâtiment comme un changement de châssis 
permette de maintenir l’occupation des logements est reste dans la 
phase vivable pour les occupants. 

Vient ensuite une phase plus difficile à appréhender, car elle dépend 
directement des habitants et de leurs modes de vie. Elle concerne des 
interventions telles que la rénovation des sanitaires ou des coupures 
prolongées d’eau et d’électricité, nécessaires pour résoudre certains 
problèmes identifiés. Ces contraintes peuvent être incompatibles avec 
certains modes de vie, notamment pour les habitants travaillant à do-
micile, tandis qu’elles restent plus facilement envisageables pour ceux 
qui s’absentent la journée. 

Enfin une dernière phase considérée comme non vivable comprend 
des interventions incompatibles avec une vie quotidienne au sein 
d’un logement ; elle comprend des travails lourds comme des démoli-
tion importante et des modifications structurelle.
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Lors de travaux, la sécurité des occupants constitue une priorité ma-
jeure dans le cadre d’une réhabilitation en site occupé. Il est indispen-
sable de séparer physiquement les zones de travaux des espaces utili-
sés à l’aide de cloisonnements provisoires, d’une signalisation adaptée 
et de circulations distinctes. Les issues de secours doivent rester acces-
sibles en permanence et les installations de chantier doivent limiter au 
maximum les risques d’accident.

Le maintien de l’accessibilité et des circulations représente également 
une contrainte importante. Les usagers doivent pouvoir continuer à 
accéder à leurs logements ou locaux professionnels durant les travaux. 
Cela impose une organisation rigoureuse des flux, parfois la neutrali-
sation temporaire de certaines zones ou le maintien en fonctionne-
ment d’équipements essentiels comme les ascenseurs.

Les interventions sur les réseaux techniques (électricité, plomberie, 
chauffage, ventilation) sont aussi complexes. Les coupures doivent 
être limitées, planifiées et communiquées en amont afin de réduire la 
gêne pour les occupants.

Malgré ces contraintes, plusieurs interventions restent possibles grâce 
à une planification précise. Les travaux sont généralement réalisés par 
phasage, par zones ou par étages, afin de libérer progressivement les 
espaces. Le recours à des éléments préfabriqués permet de réduire 
la durée d’intervention et les nuisances. Enfin, des horaires décalés 
peuvent être mis en place pour faciliter l’avancement du chantier.

Figure: Frise répertoriant les niveaux 
de vivabilité en site occupé 

3.1: Enjeux techniques, so-
ciaux et organisationnels

Figure 90:  Frise répertoriant les niveaux de vivabilité en site occupé, 
Illustration: Auteure



94

Implantation avant réhabilitation Implantation après réhabilitation

Façade avant réhabilitation Façade après réhabilitation
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La réhabilitation de la Tour Bois-le-Prêtre20, menée par Anne Lacaton 
et Jean-Philippe Vassal avec Frédéric Druot, constitue une référence 
majeure en matière de transformation de logements sociaux en site 
occupé. Construite en 1962 par Raymond Lopez, cette tour de 16 ni-
veaux (50 m de hauteur) comprend 96 logements et se situe en bor-
dure du périphérique nord parisien.
 
Avant intervention, le bâtiment souffrait d’obsolescence : faibles per-
formances énergétiques, inconfort thermique et acoustique, séjours 
compacts et image dévalorisée. Une démolition fut envisagée au 
début des années 2000. La question centrale était donc : démolir ou 
transformer ?
 
Les architectes ont proposé une alternative fondée sur la métamor-
phose sans destruction. La structure existante est conservée et la qua-
lité d’usage est améliorée par l’ajout. Une extension périphérique de 
trois mètres est créée sur toute la hauteur du bâtiment grâce à des 
dalles acceuillant des jardin d'hivers et balcons préfabriqués. Ces nou-
velles structures accueillant des jardins d’hiver vitrés prolongés par 
des balcons ouverts. Les anciennes fenêtres sont remplacées par de 
larges baies vitrées reliant les séjours aux espaces intermédiaires.

Cette intervention transforme profondément la spatialité des loge-
ments : plus de lumière, plus de profondeur, davantage de flexibilité. 
La surface totale passe de 8 900 m² à 12 460 m², soit une augmentation 
significative sans emprise directe au sol si ce n'est par des poteaux. 
 
Le phasage du chantier a permis une intervention en site occupé. 
Après des adaptations intérieures légères, les habitants ont été tem-
porairement relogés lors du remplacement de la façade : démolition 
des allèges en béton (1,10 m), dépose des anciens châssis et balcons, 
puis installation de la nouvelle enveloppe. Cette organisation a limité 
la durée d’absence et les nuisances21.

Lacaton & Vassal - La tour le Bois Le Pretre - Paris 17

20: Lacaton & Vassal. (s.d.). Transfor-
mation de la Tour Bois le Prêtre - Paris 
17 - Druot, Lacaton & Vassal

21 : Pouillon, H. (2025). Bois le Prêtre 
[Document de cours UCLouvain].

3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

Figures 91 à 94:  Plans d'implantation et façades avant/après intervention, 
Illustration/ Photographie: Lacaton & Vassal - 2007



96

Plan existant R+1

Plan projeté R+1 

1 ch 1 ch

1 ch1 ch2 ch 2 ch

2 ch2 ch

0      1       2       3       4      5
Mur porteur

Extension jardin d'hivers + balcon 

Extension chauffées 

Ascenseurs 

Mur non porteurs 

Mobilier 

Mur non porteur

Démolition: Ajouts:

Mur porteurs 

1 ch1 ch2 ch 2 ch

2 ch2 ch 3 ch

97

En comparant les plans existants et la situation projetée de la Tour Bois-
le-Prêtre, on observe une transformation majeure, aussi bien dans les 
espaces communs que dans l’organisation interne des logements.
 
La tour est structurée selon quatre trames desservant deux apparte-
ments à chaque extrémité autour d’une circulation centrale. Chaque 
logement mesure environ 7,50 m de largeur pour 8 m de profondeur. 
Les trois ascenseurs étaient regroupés au centre du bâtiment.
 
Le projet conserve la structure porteuse mais réorganise les circula-
tions : un ascenseur reste central, tandis que les deux autres sont dé-
placés aux extrémités, améliorant la desserte verticale. Le hall d’entrée 
est requalifié, rendu traversant et plus ouvert sur l’espace public, ce 
qui renforce la qualité d’usage des espaces communs.
 
La transformation principale repose sur l’ajout d’une extension pé-
riphérique de trois mètres tout autour du bâtiment. Elle comprend 
un jardin d’hiver vitré de deux mètres prolongés par un balcon d’un 
mètre. Cette intervention augmente la profondeur des logements 
sans modifier l’emprise au sol. La surface totale passe ainsi de 8 900 
m² à 12 460 m².
 
Initialement compactes et exposées aux nuisances extérieures, les 
pièces de vie sont désormais prolongées par les jardins d’hiver, et les 
anciennes fenêtres sont remplacées par de larges baies vitrées coulis-
santes. Le jardin d’hiver constitue un espace intermédiaire d’environ 
14,80 m² formant une zone tampon entre intérieur chauffé et extérieur. 
Cette gradation intérieur, jardin d’hiver, balcon, extérieur améliore le 
confort thermique et acoustique tout en offrant un espace polyvalent.
 
Enfin, certaines typologies évoluent : deux T2 peuvent être réunis en 
T4, des cloisons sont réorganisées et les cuisines deviennent plus ou-
vertes. La trame structurelle est conservée, mais la distribution inté-
rieure est assouplie pour répondre aux usages contemporains.

3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

Figures 95 et 96:  Plan existant et plan projeté, 
Illustration Lacaton & Vassal
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Le jardin d'hivers apparait comme l'ajout déterminant entre l’intérieur 
et l’extérieur. Cette nouvelle épaisseur habitable modifie profondé-
ment les plans, la perception des logements et l’image architecturale 
de la tour. 
 
Sur le plan technique, une nouvelle structure est mise en place en 
façade avant toute intervention lourde à l’intérieur du bâtiment. Des 
balcons préfabriqués sont empilés et fixés à la structure existante, for-
mant une extension périphérique continue d’environ trois mètres de 
profondeur. La largeur totale du bâtiment passe ainsi de 18,50 mètres à 
près de 24 mètres. Cette intervention par l’extérieur permet d’anticiper 
les transformations tout en limitant l’impact sur les logements occupés. 
 
Le phasage du chantier constitue un élément central du projet. Dans 
un premier temps, la mise en place de la nouvelle ossature périphé-
rique, incluant balcons et jardins d’hiver, s’effectue alors que les habi-
tants occupent encore leurs logements. La structure est installée ex-
clusivement depuis l’extérieur, sans ouverture immédiate des façades 
existantes, ce qui permet de réduire les nuisances et d’éviter un relo-
gement massif en début de chantier.
 
Dans un second temps, lors des interventions plus lourdes à l’intérieur 
des logements, un relogement temporaire et interne est organisé. Les 
habitants sont déplacés pour une courte durée dans des logements 
vacants de la tour afin de permettre la démolition des allèges en bé-
ton d’environ 1,10 mètre, la dépose des anciens châssis et des balcons 
existants, ainsi que la mise en place des larges baies vitrées coulis-
santes reliant le séjour au jardin d’hiver. Ce relogement reste ponctuel 
et limité dans le temps, évitant un déplacement prolongé ou externe. 
La transformation se réalise ainsi en grande partie en site occupé, tout 
en garantissant la sécurité et la rapidité des interventions.
 
Une fois les façades ouvertes, le jardin d’hiver, fermé par des panneaux 
vitrés coulissants et prolongé par un balcon ouvert, crée une grada-
tion spatiale claire entre l’intérieur chauffé et l’extérieur. Cet espace 
intermédiaire agit comme une zone tampon, améliorant significati-
vement le confort thermique et acoustique. Il permet de réduire les 
déperditions en hiver, de limiter les surchauffes en été et d’assurer une 
régulation thermique passive efficace. La consommation énergétique 
du bâtiment est ainsi diminuée de plus de 50%.

3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

Figures 97 et 98:  Documents explicatifs de la transformation , Illustrations: Lacaton & Vassal

Figure 99:  Transition du séjour sur le jardin d'hiver et le balcon, 
Photographie : Lacaton & Vassal
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« J’habite depuis 1988 dans mon appartement situé au 16ème étage. 
Pendant les travaux, j’avais été, avec ma fille, relogée dans un autre 

appartement. J’ai suivi quotidiennement leurs avancées. Ils ont permis 
de transformer la tour, de lui donner une seconde vie mais aussi de nous 
faire bénéficier d’espaces nouveaux comme ces terrasses. Sans compter 

que cet apport est un gain de confort hiver comme été». 22

3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables
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Au-delà des performances techniques, cette transformation engendre 
une modification profonde de l’habitat dans la Tour Bois-le-Prêtre. Les 
séjours sont agrandis, les vues sont dégagées et certains logements 
deviennent plus ouverts, voire traversants. La profondeur d’habitation 
augmente et la relation entre intérieur et extérieur est entièrement re-
pensée, contribuant à la revalorisation architecturale de la tour.
 
Cette amélioration est confirmée par les témoignages23 des habitants. 
L’une d’elles, installée depuis 1988 au 16éme étage, explique avoir été 
relogée temporairement avec sa fille dans un autre appartement pen-
dant les travaux. Elle souligne avoir suivi quotidiennement l’avance-
ment du chantier et considère que l’intervention a permis de transfor-
mer la tour et de lui donner une seconde vie. Elle insiste notamment 
sur le bénéfice des nouveaux espaces, comme les terrasses et jardins 
d’hiver, qu’elle décrit comme un véritable gain de confort, été comme 
hiver.
 
La dimension sociale et économique du projet est également déter-
minante. Le calcul initial des loyers est maintenu et les surfaces des 
jardins d’hiver ne sont pas prises en compte dans l’augmentation lo-
cative. Les habitants bénéficient ainsi d’un gain réel de surface et de 
confort sans hausse significative des charges, évitant toute exclusion 
indirecte.
 
La transformation constitue ainsi une alternative crédible à la démo-
lition. Elle permet une augmentation réelle des surfaces habitables, 
une amélioration énergétique importante et le maintien des habitants 
durant l’opération, tout en montrant qu’une réhabilitation peut trans-
former en profondeur les conditions d’habitat existantes.

22: Paris Habitat. (2022, juin). La tour 
du Bois-le-Prêtre en fête pour ses 10 
ans. Paris

Figures 100 et 101:  Vue d'un séjour d'origine et après transformation, 
Photographies: Lacaton & Vassal
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Implantation existante Implantation projetée

Façade existante Façade projetée 

2m

7,7m
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23: Karbon architecture et urbanisme. 
(s.d.). Tilleul – 358TIL.

3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

La seconde référence inspirante pour moi est la réhabilitation en site oc-
cupé en cours de construction de l’immeuble de logement sociaux Tilleul 
qui est un héritage de la vision moderniste des années 1970. Cette tour 
de 18m a 5 étage superposé au RDC comprend 54 logements et est situé 
en région Bruxelloise ; à la limite entre Ixelles et Watermael-Boitsfort. 

Dans son état actuel, le bâtiment n’offre pas toutes les normes de confort, 
d’habitabilité ou de sécurité actuelles et souffre de différents maux 
et d’une image dévalorisée. Une campagne par la commune été lancé 
pour une rénovation, les architectes ont saisi l’opportunité d’optimiser et 
d’agrandir le bâtiment dans la volonté d’une densification du site et ré-
pondre à la demande croissante de logement sociaux.

L’agence Karbon’ a dû faire face à de nombreuses contraintes comme 
l’étroitesse de la parcelle, sa topographie montante, la hauteur des bâ-
timent avoisinants et la présence d’un parking souterrain en débord par 
rapport au bâtiment. Les architectes ont vu cela comme un potentiel 
pour envisager une densification par extension du bâtiment plutôt que 
par la construction d’un énième objet autonome. 

Le projet du Tilleul, a opté pour un principe d’extension périphérique sur 
2m. Variant d’un espace terrasse entre 1 et 2 m de profondeur ce qui per-
met, par endroits, d’agrandir les chambres en intégrant 1m de l’extension.

Au niveau des pignons, le projet s’appuie sur les fondations existantes en 
sous-sol afin d’ajouter de nouveaux volumes agrandissant de 7,7m aux 
extrémités du bâtiment. Cette intervention permet à la fois de créer de 
nouveaux logements et d’agrandir certains appartements existants.

Le chantier a été réalisé en site occupé dans sa grande majorité. Seuls les 
logements situés en bout de pignon, concernés par des agrandissements, 
ont nécessité un relogement temporaire des habitants. Pour les autres 
logements, aucune modification intérieure n’a été effectuée : les inter-
ventions se limitent à l’extension des chambres, rendant temporairement 
celle-ci inaccessibles.

Karbon' - Le Tilleul- résidence à Boondael - Ixelles, Belgique 23

Figures 102 à 105:  Plans d'implantation et façade avant/ après interventions, Illustrations/ Photogra-
phies: Karbon'
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3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

La tour est structurée selon dix trames porteuses dans le sens de la lar-
geur, de largeur variable, desservant des logements disposés de part et 
d’autre d’un couloir commun central. Deux ascenseurs, situés dans ce 
couloir, assurent la circulation verticale. Les cinq étages sont identiques 
dans leur organisation. En toiture, des caves sont implantées autour de la 
circulation centrale.
Le projet conserve la structure avec sa circulation verticale située au 
centre du couloir commun. 

Dans ce projet, quatre principes fondamentaux sont mis en œuvre.
 
-Le premier est l’ajout d’une extension périphérique de deux mètres sur la 
longueur du bâtiment. Cette extension permet d’agrandir les logements 
de part une extension des chambres d'un mètre et la création d'une ter-
rasse variable de 1 à 2 mètres.
 
-Le second principe concerne des extensions chauffées ajoutées contre 
les deux pignons. Cela a entraîné une réorganisation des logements si-
tués en pignon afin de les adapter à ces nouveaux volumes.

Le pignon gauche composé de deux studios a été transformés : l’un est 
devenu un logement d’une chambre du au profil des habitants qui y 
étaient installés. L'autre studio a été recomposé en logement de quatre 
chambres, répondant ainsi à la demande croissante en grands logements 
en Belgique. 
Le pignon droit composé de trois chambres existantes ont été reconfi-
gurés en logements de deux chambres, permettant la création d’un nou-
veau logement traversant de quatre chambres.

-Le troisième principe porte sur la création de logements en duplex aux 
niveaux R+5 et R+6, organisés autour des caves existantes. Au niveau R+5, 
l’étage type a été entièrement reconfiguré pour accueillir les espaces de 
vie, comprenant la cuisine et le séjour. Cela permet de réserver le niveau 
R+6 aux espaces de nuit, avec les chambres et les sanitaires disposés au-
tour des caves existantes, lesquelles ont été conservées.

-Enfin, le quatrième principe est l’ajout d’une nouvelle circulation exté-
rieure de secours matérialisée par un escalier en colimaçon.
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Figures 106 à 109 :  Plan existant vs plan projeté , 
Illustration: Auteure d'après  Karbon'
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3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

La façade existante ne comporte pas d’éléments particuliers ; elle est en-
tièrement composée d’un simple vitrage, avec, en arrière-plan, les radia-
teurs, ainsi que des balcons de 0,65 m de profondeur, ce qui n'est presque 
pas praticable et utilisable. 

L’extension périphérique est conçue comme une nouvelle épaisseur habi-
table, modifiant profondément les plans ainsi que l’image architecturale 
de l’immeuble. Cette extension est réalisée dans une structure mixte mé-
tal-bois.
 
-Dans un premier temps, une nouvelle structure en acier est mise en 
place, reposant sur les murs de soutènement des fondations, afin de limi-
ter son impact sur l’existant. Cette structure est composée de poteaux et 
de poutres HEA 200, reliés par des poutres secondaires. Ce système por-
teur indépendant est fixé contre la façade existante à l’aide de platine de 
liaison et de cornière acier, afin d’assurer la reprise des efforts de contre-
ventements. Des dalles en CLT, complétées par des cloisons légères, re-
posent sur cette structure et offrent une grande flexibilité, permettant 
d’éventuelles adaptations futures.
 
-Dans un second temps, la nouvelle enveloppe du bâtiment est mise en 
place. Elle est composée d’éléments en bois préfabriqués, offrant des ga-
ranties de démontabilité tout en limitant les perturbations pendant les 
travaux. Ces éléments en ossature bois sont positionnés à 5 cm de la fa-
çade existante et décalent le nouveau châssis double vitrage à 30 cm afin 
de libérer un espace dédié au passage des tuyauteries et des nouveaux 
radiateurs.

La rénovation thermique de l’enveloppe s’accompagne d’une réflexion 
sur l’habitabilité. Le bâtiment existant se distingue par une façade en-
tièrement vitrée, dépourvue de trumeaux. Le système de redans qui en 
résulte crée un rythme en profondeur et permet une plus grande variété 
d’espaces extérieurs utilisables, ce qui amène au sentiment "d'apparte-
ment en bord de mer". 
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Figures 110  à 115:  Étapes de la transformation sous forme d'axonométrie, 
Illustration: Karbon'
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Extension logement pignon droit - réduction des deux logement 
de 3 en 2 chambres + création d'un quatre chambres 

Extension logement pignon gauche - reconfiguaration de deux 
studio: une en 1 chambres et lautre en 4 chambres 

Extensions des chambres en blocs à ossature bois préfabriqués, 
avec l’intégration d’une baie vitrée donnant sur la terrasse au RDC 
La structure est en acier, composée de poteaux verticaux du bas 
vers le haut, reliés par des poutres secondaires soudées.

Extension périphérique de la terrasse avec mise en place d’un 
système de récupération des eaux pluviales, intégré et dissimulé 
derrière les poteaux en acier structurels.
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Jonction des poutres secondaires aux poteaux en acier réalisée à 
l’aide de plaques en acier et de fixations par vis.

Murs en ossature bois préfabriqués, positionnés à 5 cm de la façade 
existante afin d’anticiper les mouvements du bois dans le temps, 
notamment son gonflement. 

Mise à distance de 30 cm de la calle destinée à recevoir le nouveau 
châssis double vitrage, et permettant le passage de la nouvelle 
tuyauterie des radiateurs.

Mise en place d’une nouvelle trémie à l’intérieur du mur en 
ossature bois dans chaque extension, ensuite recouverte par une 
plaque d’OSB.

Figures 116 à 123:  Visite du chantier "Le Tilleul", 
Photographies: Auteure 
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3.2: Études de cas et dis-
positifs remarquables

Les architectes ont mis en place une stratégie de communication basée 
sur des perspectives illustrant les différentes phases du chantier, dédié 
aux habitants de l’immeuble. Cette démarche vise à préparer les habi-
tants aux travaux en leur permettant d’anticiper les différentes phases, 
les nuisances et les transformations de leur cadre de vie. En rendant ces 
étapes visibles, les perspectives facilitent l’appropriation du chantier et 
instaurent un climat de confiance entre habitants et concepteurs.

Les représentations portent sur l’extension des chambres. Les premières 
phases, d’une à quatre ont un impact limité sur le quotidien, si ce n’est une 
restriction de l’accès à l’extérieur et de l’ouverture des fenêtres. Celles-ci 
sont partiellement verrouillées (10cm d’ouverture) durant les travaux et 
ne peuvent être ouvertes que pour assurer la ventilation réglementaire.

Lors de ma visite sur le chantier, j’ai constaté que de nombreux habitants 
maintenaient leurs rideaux fermés, probablement en raison du vis-à-vis 
avec les ouvriers. Cette situation doit entraîner une diminution impor-
tante de l’apport de lumière naturelle dans les logements et un sentiment 
de frustration. 

À partir de la cinquième étape, les ouvriers procèdent au démontage de 
l’ancien châssis. Cette intervention entraîne une réduction temporaire de 
l’espace habitable pour les occupants, afin de libérer une zone de travail 
suffisante pour les interventions. Un dispositif provisoire est alors mis en 
place : une paroi en ossature bois est installée côté intérieur. 
Celle-ci permet de limiter le vis-à-vis avec le chantier, de contenir les pous-
sières et d’assurer une première isolation acoustique, afin de préserver au 
mieux le confort des habitants durant cette phase.

Lorsque que le châssis existant est démonté puis évacué par l’extérieur, 
via la terrasse, libérant l’espace pour l’installation du nouveau châssis, et 
que les finitions de raccord entre l’extension et l’existant sont faites, la 
protection temporaire est démontée, laissant place à une chambre agran-
die et pleinement fonctionnelle.

Mon sentiment après cette visite de chantier en site occupé, ainsi qu’après 
les échanges avec deux architectes ayant conçu le projet, m’a permis de 
prendre conscience de la réelle difficulté de maintenir le quotidien des 
habitants pendant les travaux.
Ils m’ont mis en garde sur les difficultés rencontrées par les habitants. Par 
exemple, lors d’une réunion, une dame a exprimé son désarroi face au 
fait que ses meubles, actuellement adaptés à la taille de sa chambre, ne 
le seront plus après la réhabilitation, l’obligeant à en racheter à ses frais.
Cependant, le chantier en site occupé se déroule globalement dans de 
bonnes conditions. Il reste encore un an de travaux.

Figures 124 à 131: Communication par le dessin dédié aux habitants résidant dans la tour ,
 Schémas: Karbon' 
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4.1 Stratégie et principes 
directeurs

Les analyses réalisées sur le bâtiment et sur les profils des ménages habi-
tant la tour ont permis d’identifier plusieurs priorités d’intervention. L’ob-
jectif du projet est d’améliorer la qualité de vie des habitants en propo-
sant des logements plus confortables, plus fonctionnels et plus agréables 
à vivre.
 
L’étude des ménages met en évidence un besoin prioritaire de modi-
fier ou d'agrandir les espaces déjà existants, ces derniers présentant de 
bonnes qualités architecturales.
 
Les espaces communs, aujourd’hui très limités, sombres et peu accueil-
lants, se résument principalement au local de l’ASBL hébergeant des as-
sociations. Le projet vise à créer de nouveaux espaces communautaires 
traversants, permettant de laisser pénétrer la lumière naturelle au cœur 
des espaces communs.
 
Enfin, une réflexion est menée pour maintenir le bâtiment habité pen-
dant les travaux. La mise en place d’un appartement témoin pourrait 
permettre un relogement temporaire des habitants lors de certaines in-
terventions faisant partie de la phase non habitable, afin de réduire au 
maximum les interventions successives dans les logements.
 
Le projet s’appuiera également sur plusieurs dispositifs inspirés d’études 
de cas analysées au préalable. Ces références mettent en évidence des 
interventions architecturales capables d’améliorer durablement la quali-
té des logements et le confort des habitants, tout en valorisant les struc-
tures existantes. Parmi ces dispositifs, la création d’extensions chauffées 
permet d’augmenter le confort thermique, d’offrir des espaces de transi-
tion plus généreux et de renforcer les relations entre intérieur et extérieur. 
L’optimisation des surfaces existantes contribue également à une meil-
leure qualité d’habitat en améliorant l’organisation spatiale, la luminosité 
naturelle, les usages quotidiens et la flexibilité des logements. Ces stra-
tégies permettent ainsi de répondre aux enjeux contemporains d’habi-
tabilité, de bien-être et de durabilité, sans recourir à des transformations 
lourdes ou à des démolitions importantes.

Synthèse des priorités issues des analyses précédentes 
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4.1 Stratégie et principes 
directeurs

La recherche par le projet s’est soldée par plusieurs hypothèses. 
L’objectif a été de déterminer la stratégie la plus adaptée pour la réhabili-
tation des tours en site occupé, permettant d’améliorer le bâtiment tout 
en restant compatible avec la présence des habitants pendant les travaux.

La réflexion s’est également inscrite dans une vision à long terme, en cher-
chant à penser le bâtiment pour les quarante prochaines années. L’enjeu 
est d’améliorer la qualité de vie des habitants sur plusieurs aspects : la 
qualité des espaces intérieurs et extérieurs, l’apport de lumière naturelle, 
l’orientation des logements, la modularité des espaces, les performances 
énergétiques, la ventilation ainsi que l’adéquation des typologies de lo-
gements aux besoins actuels.

Les deux premières hypothèses reposaient sur une transformation de 
l’orientation des logements, en passant de logements mono-orientés à 
des logements traversants, afin d’améliorer la lumière naturelle et la ven-
tilation.

La première hypothèse proposait l’ajout d’une enveloppe extérieure 
composée de coursives desservant les logements et de balcons, permet-
tant de rendre les appartements traversants. 

La seconde inspirée, du projet La Cité Radieuse24 du Le Corbusier envisa-
geait de créer des percées tous les trois étages entre les deux tours, for-
mant une sorte de rue intérieure desservant des logements en duplex 
montants et descendants.

Bien que ces hypothèses apportaient des améliorations intéressantes 
pour la qualité des logements, elles impliquaient des interventions très 
lourdes, une réduction du nombre de logements et la nécessité de relo-
ger les habitants. Elles n’ont donc pas été retenues, car elles ne sont pas 
compatibles avec une réhabilitation en site occupé.

24: Cité de l’architecture et du patri-
moine. (2017). La Cité radieuse [PDF].

Hypothèses d’intervention : phasage, habitabilité maintenue, 
flexibilité

Figures 132 et 133: Hypothèses conceptuelles projetées, 
Schémas: Auteure
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Hypothèse 1  Amélioration  
Qualité espace intérieur Non -même superficie  
Qualité espace extérieur  Oui - balcon 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Inchangé  
Site occupé  Non vivable  

 

Hypothèse 2  Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui - terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante 1 étage sur 2 
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ¼ des logements 
Site occupé  Non vivable – modification 

structure  
 

Hypothèse 3 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui – balcon + terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ½ logement  
Site occupé  Non vivable  

 

 

Hypothèse 4 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie 
Qualité espace extérieur  Oui – terrasse 
Lumière naturelle Oui dû aux extensions  
Orientation Non – mono-orienté  
Modularité Oui – extensions  
Ventilation Amélioration extensions  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Oui  
Site occupé  Vivable  
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Hypothèse 3 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui – balcon + terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ½ logement  
Site occupé  Non vivable  

 

 

Hypothèse 4 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie 
Qualité espace extérieur  Oui – terrasse 
Lumière naturelle Oui dû aux extensions  
Orientation Non – mono-orienté  
Modularité Oui – extensions  
Ventilation Amélioration extensions  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Oui  
Site occupé  Vivable  
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4.1 Stratégie et principes 
directeurs

La troisième proposait de rendre les logements traversants par un retrait 
de matière sur la façade, créant ainsi une rétractation, c’est-à-dire un recul 
ponctuel de l’enveloppe bâtie permettant d’introduire de nouvelles ou-
vertures et une double orientation des logements et libérant ainsi l’es-
pace pour un balcon continu. Cependant, cette solution posait un pro-
blème majeur. En l’absence d’une nouvelle circulation, elle impliquait de 
n’avoir qu’un seul logement par aile, ce qui réduisait de moitié le nombre 
de logements. Cette proposition aurait donc entraîné d’importantes diffi-
cultés de relogement et n’était pas réaliste dans le cadre du projet.

Une dernière hypothèse a alors été testée en conservant l’orientation 
mono-orientée des logements existants, tout en améliorant leur qualité 
par l’ajout d’extensions comprenant des espaces chauffés et des terrasses 
extérieures. Ces extensions permettent d’agrandir certains logements et 
d’améliorer leur qualité d’usage.
Les extensions habitables sont positionnées aux deux ailes situées aux 
extrémités, ce qui permet d’agrandir huit logements. En revanche, les 
quatre logements situés dans les ailes centrales ne peuvent pas bénéfi-
cier de ces extensions. Il a donc été nécessaire de développer une inter-
vention prenant davantage en compte les qualités et les contraintes du 
bâti existant, en travaillant à partir de sa structure et de son organisation 
actuelle, tout en proposant de nouveaux espaces et usages.

Cette proposition se rapproche davantage de la stratégie retenue, car elle 
est réalisable en site occupé. En effet, elle ne modifie ni la distribution 
des appartements ni leur orientation, ce qui limite fortement les interven-
tions à l’intérieur des logements et facilite la réalisation des travaux tout 
en maintenant les habitants sur place.
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Hypothèse 1  Amélioration  
Qualité espace intérieur Non -même superficie  
Qualité espace extérieur  Oui - balcon 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Inchangé  
Site occupé  Non vivable  

 

Hypothèse 2  Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui - terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante 1 étage sur 2 
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ¼ des logements 
Site occupé  Non vivable – modification 

structure  
 

Hypothèse 3 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui – balcon + terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ½ logement  
Site occupé  Non vivable  

 

 

Hypothèse 4 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie 
Qualité espace extérieur  Oui – terrasse 
Lumière naturelle Oui dû aux extensions  
Orientation Non – mono-orienté  
Modularité Oui – extensions  
Ventilation Amélioration extensions  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Oui  
Site occupé  Vivable  

 

TRAVERSANT 
Hypothése 3: Rectratation de la 
façade 

TRAVERSANT Hypothése 4: Extentions extérieur  

 

Hypothèse 1  Amélioration  
Qualité espace intérieur Non -même superficie  
Qualité espace extérieur  Oui - balcon 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Inchangé  
Site occupé  Non vivable  

 

Hypothèse 2  Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui - terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante 1 étage sur 2 
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ¼ des logements 
Site occupé  Non vivable – modification 

structure  
 

Hypothèse 3 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie  
Qualité espace extérieur  Oui – balcon + terrasse 
Lumière naturelle Oui – traversante  
Orientation Oui – traversant  
Modularité Oui – intérieur libre  
Ventilation Oui – traversante  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Réduction de ½ logement  
Site occupé  Non vivable  

 

 

Hypothèse 4 Amélioration  
Qualité espace intérieur Oui – augmentation superficie 
Qualité espace extérieur  Oui – terrasse 
Lumière naturelle Oui dû aux extensions  
Orientation Non – mono-orienté  
Modularité Oui – extensions  
Ventilation Amélioration extensions  
Energétiquement  Oui – nouvelle enveloppe  
Réponse en besoin logement Oui  
Site occupé  Vivable  
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Figures 134 et 135: Hypothèses conceptuelles projetées, 
Schémas: Auteure 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

Les tours possèdent chacune trois sorties de secours avec un accès direct 
depuis leurs terrasses. Ces espaces doivent être totalement dégagés afin 
de garantir leur bonne utilisation en cas de danger. Or, la réalité est tout 
autre : les habitants se sont approprié les terrasses comme des lieux dits 
« débarras » et ont ainsi complètement obstrué l’accès aux escaliers de 
secours, rendant les dispositifs de sécurité inutilisables.
 
En Belgique, selon l’Arrêté royal25 du 7 juillet 1994 fixant les normes de 
base en matière de prévention contre l’incendie, un bâtiment dont la hau-
teur ne dépasse pas 25 m n’est pas considéré comme un bâtiment élevé. 
Il est alors classé comme bâtiment moyen et ne nécessite pas obligatoi-
rement deux sorties de secours, à condition qu’un accès direct depuis la 
façade soit assuré pour les services de secours.
 
Dans ce projet, la tour PE6 présente une hauteur de 18,5 m et la tour PE8 
un dernier plancher situé à 23,40 m. Les deux tours restent donc en des-
sous de la limite des 25 m et sont ainsi considérées comme des bâtiments 
moyens.

La suppression des six escaliers extérieurs est alors envisagée afin de sim-
plifier la réhabilitation tout en améliorant les performances techniques et 
réglementaires du bâtiment. Cette intervention permettrait de mettre en 
place une issue unique d’évacuation avec un accès aux baies en façade, 
autorisant l’intervention des secours directement depuis l’extérieur. Elle 
contribuerait également à supprimer les contraintes liées à la mainte-
nance et à la mise en conformité des escaliers extérieurs.

D’un point de vue constructif, cette solution offrirait la possibilité de ré-
aliser une isolation continue des façades, sans ponts thermiques, amé-
liorant ainsi les performances énergétiques du bâtiment. Elle permettrait 
aussi de réduire les exigences de résistance au feu entre compartiments, 
avec un passage possible de EI120 à EI60, entraînant une diminution si-
gnificative des coûts de rénovation.

Toutefois, cette stratégie nécessite que les façades restent accessibles aux 
services de secours. Si cette accessibilité est assurée côté rue, elle ne l’est 
actuellement pas côté parc. L’aménagement d’un chemin carrossable 
sera donc nécessaire afin de permettre l’accès des véhicules de pompiers 
et de garantir une intervention efficace en cas d’incendie.

25: Belgique. (1994). Arrêté royal du 7 
juillet 1994 fixant les normes de base 
en matière de prévention contre l’in-
cendie et l’explosion auxquelles les 
bâtiments nouveaux doivent satis-
faire. Moniteur belge. 

Stratégie globale 

 Bâtiment moyen Bâtiment élevé 
HAUTEUR DU 
DERNIER PLANCHER 

Inférieur ou égale à 25m Supérieur à 25m 

NOMBRE DE SORTIE 
PAR COMPARTIMENT 

2 sorties où 
1 sortie avec accès aux baies 

de façade 

2 sorties 

RÉSISTANCE AU 
FEU PAROI ENTRE 
COMPARTIMENT 

EI 60 EI 120 

 

Figures 137 à 139: Dispositifs d'accès pompiers et évacuation en façade, 
Illustration: Auteure

Figure 136: Tableau des hauteurs des bâtiments selon les normes, 
Illustration: Arrêté royal - 1994 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

La stratégie de réactivation du rez-de-chaussée repose sur une transfor-
mation importante de son organisation actuelle. Elle pourrait être appli-
quée à la tour Duo D, qui présente un contexte urbain similaire et est éga-
lement classée comme bâtiment moyen.
 
Aujourd’hui, le rez-de-chaussée est principalement occupé par des loge-
ments ainsi que par plusieurs locaux à fonctions associatives et de ser-
vice, tels que le local du concierge ou le réfectoire de la société Lojega.
 
La transformation majeure du projet réside dans la volonté de mettre en 
relation les deux tours entre elles. Actuellement, celles-ci s’adossent l’une 
à l’autre sans qu’aucune liaison directe ne soit assurée. Le rez-de-chaus-
sée a ainsi été conçu comme une opportunité de créer une porosité au 
sein du socle bâti, transformant cette rupture en un espace de transition 
et de traversée.
Le projet propose d’intégrer une transparence totale du rez-de-chaussée 
afin de favoriser la pénétration de la lumière naturelle et d’offrir des vues 
traversantes vers le parc depuis les espaces de circulation. Cette stratégie 
renforce ainsi les continuités visuelles et spatiales entre les espaces exté-
rieurs et l’ensemble bâti.
 
Afin de libérer les espaces centraux et d’y intégrer des fonctions plus col-
lectives et communautaires, les deux logements de quatre chambres se-
raient supprimés. Cette intervention soulève néanmoins la question du 
relogement des habitants concernés, un enjeu complexe pouvant sem-
bler aller à l’encontre des intentions initiales de ce TFE.
Cependant, l’analyse du quartier dans sa globalité a mis en évidence que 
plusieurs tours individuelles possèdent des ailes partiellement inoccu-
pées au niveau de leur rez-de-chaussée. Il paraît pertinent de déplacer ces 
logements familiaux au rez-de-chaussée, notamment pour des questions 
de confort, de sécurité et de qualité de vie pour les enfants. Les familles 
occupant actuellement les logements de quatre chambres pourraient 
ainsi être relogées dans les tours E, F et H, où des espaces disponibles 
permettraient leur réinstallation.

Stratégie de transformation du RDC : densifier les usages, libé-
rer les espaces collectifs
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Figure 140: Redistribution des logements quatre chambres, 
Illustration: Auteure 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

Ces espaces ont été conçus sur la base des besoins exprimés par les habi-
tants. L’analyse a notamment révélé un manque d’espaces appropriables 
pouvant accueillir différentes associations afin de faire vivre le quartier et 
de favoriser la mixité sociale, mais également de renforcer l’autonomie du 
site en permettant aux habitants de disposer de lieux capables de s’orga-
niser et de s’activer de manière plus indépendante au sein de l’ensemble 
résidentiel. 
J’ai donc imaginé des fonctions capables de répondre à ces attentes, 
comme un atelier de réparation de vélos, particulièrement adapté à la 
localisation des tours, situées à un point charnière des pistes cyclables 
entre milieu urbain et rural. Des salles appropriables seraient également 
mises à disposition des associations pour organiser des réunions et des 
activités.

Les fonctions privées déjà présentes, telles que le local du concierge, le 
réfectoire de la société Lojega et le local associatif, seraient conservées 
puisqu’elles participent au fonctionnement du site.

Par ailleurs, le quartier ne dispose actuellement d’aucun logement adap-
té aux personnes à mobilité réduite malgré une forte demande. Le projet 
propose donc de transformer tous les logements en logement accessible 
par tous. Les deux logements d’une chambre sont adaptables, tandis que 
le studio et le logement trois chambres seraient réunis afin de créer un 
grand appartement deux chambres PMR.

L’objectif principal de cette transformation est ainsi de réactiver le rez-
de-chaussée en créant un espace plus ouvert, convivial et vivant pour les 
habitants.
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Figure 147 à 150: Statégies de conception du projet © billot chloé 
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Figures 141 et 142: Réactivation urbaine du rez-de-chaussée, 
Illustration: Auteure 
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Figures 143 et 144: Plan de démolitions et d’intérventions projeté du RDC, 
Illustration: Auteure 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

Aux étages entièrement composés de logements, j’ai choisi de conserver 
les typologies existantes afin de répondre au mieux à une réhabilitation 
en site occupé. Toutefois, il a été nécessaire d’adopter une approche plus 
fine, basée sur des ajouts indépendants et des interventions les moins 
invasives possibles pour les habitants.

D’après les analyses et entretiens menés, certains espaces ont dû être re-
pensés, notamment les cuisines jugées trop petites, le manque de range-
ment ainsi que l’insuffisance des espaces extérieurs.

La structure en voiles de béton perpendiculaires à la façade permet des 
extensions en pignon pour les ailes situées aux extrémités. En revanche, 
pour les ailes centrales, les interventions se font principalement par ajout 
en façade extérieure, en continuité avec l’existant.

Le principe général des extensions consiste à créer une cuisine ouverte 
sur un espace extérieur, dont la taille varie selon la capacité des loge-
ments. 

Reconfiguration des logements : typologies évolutives

Local société Lojega +
local concierge 

Local ASBL

Hall commun 

Fonction privé

Fonction public

Logements

Logement PMR

Fonction privé

Espace commun 

Percée - lien entre tours 

1 chambre

Studio

2 chambres 

Terrasses 

Extension chauffés Studio 2 chambres 
Local société Lojega +
local concierge 

Local ASBL

Hall commun 

Fonction privé

Fonction public

Logements

Logement PMR

Fonction privé

Espace commun 

Percée - lien entre tours 

1 chambre

Studio

2 chambres 

Terrasses 

Extension chauffés Studio 2 chambres 

Local société Lojega +
local concierge 

Local ASBL

Hall commun 

Fonction privé

Fonction public

Logements

Logement PMR

Fonction privé

Espace commun 

Percée - lien entre tours 

1 chambre

Studio

2 chambres 

Terrasses 

Extension chauffés Studio 2 chambres 

Local société Lojega +
local concierge 

Local ASBL

Hall commun 

Fonction privé

Fonction public

Logements

Logement PMR

Fonction privé

Espace commun 

Percée - lien entre tours 

1 chambre

Studio

2 chambres 

Terrasses 

Extension chauffés Studio 2 chambres 

EXISTANT  94 
Studio 17 
1 chambre 34 
2 chambres  41 
3 chambres  0 
4 chambres  2 

 

Projeté  92 
Studio 14 
1 chambre 2 PMR + 32 
2 chambres  1 PMR + 44 
3 chambres  0 
4 chambres  0 

 

 

EXISTANT  94 
Studio 17 
1 chambre 34 
2 chambres  41 
3 chambres  0 
4 chambres  2 

 

Projeté  92 
Studio 14 
1 chambre 2 PMR + 32 
2 chambres  1 PMR + 44 
3 chambres  0 
4 chambres  0 

 

 

Situation EXISTANTE  R+1-8 Situation PROJETEE R+1-8

Figures145 et 146: Statégies spatiales des étages courant, 
Illustration: Auteure 
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Figures 147 et 148: Plan de démolitions et d'intérventions projeté des étages courants , 
Illustration: Auteure
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

La transformation des studios repose sur plusieurs interventions ma-
jeures, dont la réorientation des unités vers le sud par un système de ro-
tation des typologies, permettant d’améliorer l’apport lumineux naturel 
des studios initialement orientés plein nord.
 
L’organisation intérieure a été repensée en réponse à un manque de ran-
gement dans la configuration d’origine.
La salle de bain a été agrandie par la démolition d’une cloison afin de 
créer un véritable espace sanitaire, qui ne disposait à l’origine d’aucun ap-
port de lumière naturelle. Elle accueille désormais un meuble avec lavabo 
ainsi qu’une machine à laver, tandis que l’ancien lavabo a été supprimé.

Le séjour reste inchangé sur le plan structurel, mais bénéficie d’une exten-
sion extérieure sous forme d’un balcon de 1,50 m de largeur, renforçant la 
relation entre intérieur et extérieur.
 
En termes de surfaces, la salle de bain est agrandie, une extension exté-
rieure est créée, tandis que la cuisine est réduite afin de dégager un es-
pace de rangement distinct. Celui-ci est organisé à l’entrée du logement 
et séparé par une porte coulissante, permettant une meilleure gestion 
des effets personnels dès l’accès au studio.

Figures 149 et 150 : Projection de la tranformation des espaces intérieurs des studios, 
Illustration: Auteure 
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2 chambres  

135

4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

L’appartement attenant au studio correspond à une typologie de loge-
ment traversant à deux chambres, dont les espaces de nuit bénéficient 
d’une double orientation. La transformation principale consiste en l’ajout 
d’une extension extérieure greffée au mur pignon, accueillant une grande 
cuisine-salle à manger ouverte sur une terrasse en angle épousant la géo-
métrie du bâtiment.

À l’intérieur, la salle de bain d’origine est transformée en un espace de 
rangement comprenant un grand placard destiné aux effets personnels 
dès l’entrée du logement, ainsi qu’un WC intégré grâce à la création d’une 
nouvelle gaine technique.

La création d’une nouvelle cuisine a permis de réaffecter l’ancienne, trans-
formée en un espace de service contribuant à une meilleure organisation 
fonctionnelle du logement et à une optimisation des surfaces existantes. 
Celle-ci est reconvertie en une salle de bain plus généreuse et mieux 
équipée, intégrant également un espace buanderie. Cette transformation 
améliore ainsi le confort d’usage tout en apportant une lumière naturelle 
à un espace qui en était initialement dépourvu.

L’extension a pu être réalisée à partir du mur pignon, celui-ci étant por-
teur et permettant ce type d’intervention structurelle. La mise en œuvre 
du projet nécessite un percement d’environ un mètre dans ce mur afin 
d’assurer la connexion entre l’existant et l’extension. Cette stratégie vise à 
ne pas obstruer ni altérer la façade existante, mais à la requalifier par des 
interventions ponctuelles, en maintenant sa lisibilité architecturale.
 
Ces transformations visent à adapter la typologie aux usages contempo-
rains tout en améliorant les qualités spatiales, fonctionnelles et relation-
nelles du logement. Néanmoins, l’ampleur des interventions, notamment 
liée à la réorientation des logements, ne permet pas le maintien des ha-
bitants durant les travaux. Cette contrainte soulève ainsi la question plus 
large de la réhabilitation des logements sociaux en site occupé, abordée 
dans la suite du projet.
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Figures 151 et 152 : Projection de la transformation des espaces intérieurs des logements deux chambres , 
Illustration: Auteure 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

Une seconde typologie concerne également des logements de deux 
chambres situés dans les ailes centrales et propose une transformation 
plus légère reposant principalement sur l’ajout d’une extension exté-
rieure chauffée, accueillant une cuisine-salle à manger ouvertes sur une 
large terrasse, en lien direct avec les chambres.

À l’intérieur, la salle de bain reprend un principe similaire à celui dévelop-
pé pour les studios. La démolition de la paroi parallèle à la façade, puis 
sa reconfiguration perpendiculairement à celle-ci, permet d’améliorer 
l’apport de lumière naturelle dans l’espace. Elle accueille désormais un 
meuble double vasque, impliquant la suppression de l’ancien lavabo.

L’ancienne cuisine est quant à elle réaffectée en espace de buanderie et 
de rangement. La mise en place de portes coulissantes permet de sépa-
rer ou d’ouvrir cet espace en fonction des usages, offrant ainsi une plus 
grande flexibilité d’utilisation entre la cuisine et la buanderie.

Contrairement aux premières typologies (studios et deux chambres), ces 
interventions, de moindre ampleur, permettent une réhabilitation en site 
occupé. Elles reposent sur des interventions millimétrées et fortement or-
ganisées, afin d’être réalisées en présence des habitants, sans interruption 
prolongée de l’usage du logement. Cette configuration s’inscrit ainsi plei-
nement dans la problématique de la réhabilitation de logements sociaux 
en site occupé, en proposant une stratégie d’intervention compatible 
avec l’occupation continue des logements.
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Figures 153 et 154 : Projection de la transformation des espaces intérieurs des logements deux chambres (ailes centrales), 
Illustration: Auteure 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

Cette dernière typologie concerne des logements d’une chambre situés 
dans les ailes orientées sud. La transformation est similaire à celle des 
ailes nord dans son principe, reposant sur un ajout réalisé par le mur pi-
gnon et non en façade.

L’extension créer est un espace chauffé comprenant une cuisine et une 
salle à manger, ouvertes sur une terrasse extérieure.

À l’intérieur, l’ancienne cuisine est reconfigurée afin de devenir une salle 
de bain plus lumineuse et plus spacieuse. L’ancienne salle de bain est 
quant à elle transformée en un espace de rangement dès l’entrée, pro-
longé par une buanderie équipée et bénéficiant d’un apport de lumière 
naturelle crée dû au redressement de la paroi. 

La mise en œuvre de cette transformation implique un percement du mur 
pignon sur environ 1,5 mètre, nécessitant un relogement temporaire des 
habitants durant cette phase de travaux. En revanche, les interventions 
intérieures peuvent être phasées avec précision et restent compatibles 
avec une occupation partielle du logement, permettant aux habitants de 
rester sur place durant ces étapes.
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Figures 155 et 156 : Projection de la transformation des espaces intérieurs des logements une chambre, 
Illustration: Auteure 
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4.2 Concept et organisa-
tion spatiale et fonction-
nelle

Au dernier étage, les toitures étaient occupées par deux studios dans 
chaque tour. J’ai vu dans cette situation l’opportunité de transformer ces 
espaces afin de créer des logements plus qualitatifs que de simples stu-
dios. 
Les logements existants résultent d’une légère rétractation de la façade, 
ce qui leur permet déjà de bénéficier d’un balcon en fond de logement. 

J’ai choisi de surélever ces studios d’un niveau afin de créer des duplex 
deux chambres. Au niveau bas, on retrouve une buanderie avec WC, ainsi 
qu’un espace de vie regroupant la cuisine et le séjour. 
À l’étage, se trouvent la salle de bain ainsi que deux chambres, implantées 
de manière à rester alignées avec les sanitaires du niveau inférieur, afin 
d’éviter la création de nouvelles gaines techniques.
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Figures 157 et 158 : Projection de la transxformation des espaces intérieurs des logements duplex, 
Illustration: Auteure 
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Figures 159 et 160: Plan de démolitions et d'intérventions projeté des duplex, 
Illustration: Auteure
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Figure 161: Coupe projetée, 
Illustration: Auteure
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4.3 Matérialité et expres-
sion architecturale

Le choix des matériaux utilisés découle d’une analyse du contexte com-
munale dans son ensemble et de ses caractéristiques existantes. J'ai cher-
ché à comprendre quels matériaux pouvaient être les plus pertinents pour 
accompagner la transformation du site. Cette réflexion s’est appuyée à la 
fois sur l’observation du bâti existant et sur la volonté de proposer des 
extensions cohérentes mais clairement identifiables.
 
Les extensions sont conçues sous forme de structures autonomes fixées 
en façade, assurant leur propre stabilité et la reprise des efforts de contre-
ventement. Cette approche permet de développer un système constructif 
indépendant du bâtiment existant, facilitant l’intervention en site occupé.
 
Dans cette logique, les nouvelles interventions reposent sur une structure 
mixte acier–bois. L’acier est utilisé pour assurer la stabilité structurelle et 
la reprise des charges, tandis que le bois est privilégié pour les éléments 
de remplissage et de façade. Ce choix s’explique par sa faible empreinte 
carbone, sa légèreté et ses qualités de mise en œuvre.
 
Par ailleurs, le projet intègre une rénovation thermique globale des tours 
existantes, comprenant la mise en place d’une isolation performante ainsi 
que le remplacement des châssis par du double vitrage, afin d’améliorer 
les performances énergétiques du bâti.
 
L’ensemble de ces choix s’inscrit dans une démarche de construction 
sobre et durable, adaptée aux enjeux actuels de réhabilitation du loge-
ment collectif.

Choix des matériaux : durables, sobres et contextuels
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4.3 Matérialité et expres-
sion architecturale

La volonté esthétique du projet est de préserver le bâti existant tout en 
rendant lisibles ses transformations. Les tours possèdent une qualité ar-
chitecturale et une présence urbaine qu’il ne s’agit pas d’effacer par une 
intervention homogène ou une reproduction des matériaux existants.
 
Le bâtiment est ainsi considéré comme une base de travail à partir de la-
quelle intervenir, en respectant son identité et sa mémoire. La lecture de 
l’existant reste un élément central du projet.
 
Les interventions nouvelles sont donc différenciées par une matérialité 
distincte, afin d’identifier clairement ce qui relève de l’existant et ce qui re-
lève de l’ajout. Cette distinction permet de rendre visibles les différentes 
strates du bâtiment et d’en lire les temporalités.
 
À l’inverse, une homogénéisation des matériaux aurait conduit à une 
confusion entre ancien et nouveau, en contradiction avec une démarche 
fondée sur la transformation plutôt que sur la substitution. Le projet af-
firme ainsi une position claire : intervenir sur l’existant sans l’effacer, en 
assumant la coexistence de plusieurs temporalités architecturales.
 
Cette réflexion s’est également traduite dans le développement de détails 
constructifs montrant les différentes étapes de mise en œuvre du projet.
 
Une première phase consiste à installer la structure autoportante en acier, 
composée de poutres et de poteaux fixés à la façade existante à l’aide de 
cornières ancrées directement dans les dalles. Ces cornières reposent sur 
des colonnes métalliques en profilés en T, tandis que les nouveaux plan-
chers en CLT* viennent ensuite prendre appui sur cette structure en acier.
 
La deuxième étape concerne la mise en œuvre des terrasses à l’aide de dalles 
de finition en bois posées sur plots réglables, ainsi que la pose des nou-
veaux châssis. Pour les extensions chauffées, cette phase comprend éga-
lement les coulées de chape et la mise en œuvre des murs à ossature bois. 
 
La troisième étape consiste à démolir les allèges préfabriquées en béton, 
ainsi que les anciens châssis, afin de connecter les logements existants 
aux nouvelles extensions.
 
La dernière phase concerne l’ensemble des finitions et des raccords entre 
l’existant et le nouveau : raccords de carrelage, finitions bois, continuité 
de l’isolation et traitement des différentes jonctions constructives.

CLT*: Elément structurel constitué de 
plusieurs couches de planches de bois 
massif superposées et croisées per-
pendiculairement, puis collées entre 
elles.

Dialogue entre ancien et nouveau : respect du bâti existant, 
interventions lisibles

Figure 162: Photo de maquette 1/200, dialogue du nouveau avec l'existant 
Photographie: Auteure 
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Etape 3: Démolition allège avec châssis + radiateur

Etape 4 : Mise en oeuvre des finitions + pose nouveau 
radiateur  

Figure 163: Détails constructifs par étapes, vue de la chambre,
Illustration: Auteure 
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Etape 1: Mise en place de la structure 

Etape 2: Mise en place murs ossature bois avec châssis + sol

Détail 2 : Séjour - extension chauffée
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Figure 164: Détails constructifs par étapes, vue du séjour,
Illustration: Auteure 153

Etape 3: Démolition allège avec châssis + radiateur

Etape 4 : Mise en oeuvre des finitions + pose nouveau radiateur  
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Figures 165 et 166: Maquette détail 1/20, raccord de l'existant avec l'ajout en extérieur 
Photographie: Auteure 
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Figure 167: Organisation du relogement des habitants durant la phase des travaux, 
Illustration: Auteure 

4.4 Phasage et mise en 
œuvre en site occupé

Un phasage des travaux va être mis en œuvre afin de faciliter au maxi-
mum les interactions et les relations entre ouvriers et habitants, tout en 
garantissant une continuité d’occupation du site. 

Cette approche implique toutefois une organisation très précise, car il 
n’est pas envisageable de déplacer l’ensemble des habitants sans mesu-
rer les impacts sociaux, économiques et humains que cela engendre. Le 
maintien des locataires dans leur logement nécessite donc des interven-
tions ciblées, adaptées et phasées dans le temps.

Le jalon technique du projet concerne principalement les interventions 
structurelles et les extensions. Les habitants des ailes centrales pourront 
rester dans leur logement pendant les travaux, ceux-ci étant moins intru-
sifs et ne nécessitant pas d’évacuation complète. 

En revanche, les ailes situées aux extrémités présentent davantage de 
contraintes. La création de percements dans les murs pignons (environ 
1 m au nord et 1,5 m au sud) rend certaines phases temporairement non 
habitables.

Dans les ailes sud, le percement du pignon porteur impose un reloge-
ment temporaire des habitants, pour des raisons de sécurité, limité à en-
viron une semaine par logement. Les travaux sont organisés étage par 
étage, avec deux logements témoins au rez-de-chaussée occupés suc-
cessivement par les ménages concernés. Des containers sont également 
prévus pour le stockage du mobilier pendant les phases de relogement.

À l’inverse, les ailes nord, composées de studios et de logements de deux 
chambres traversantes, nécessitent une évacuation complète durant les 
travaux. Les transformations typologiques et les interventions en façade 
rendent, en effet, le maintien des habitants impossible pour des raisons 
de sécurité et de mise en œuvre.

Les habitants seront temporairement relogés dans la tour VO216, qui dis-
pose de 4 logements deux chambres et de 10 studios. Cette capacité im-
plique une organisation du chantier par tranches de deux étages à la fois, 
afin de permettre le relogement progressif de l’ensemble des habitants 
durant les travaux.
 

Organisation des travaux par tranches habitables
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Certaines étapes du phasage nécessitent également la présence 
d’un accompagnateur social. Son rôle est d’assurer le lien entre les 
habitants, le maître d’ouvrage et les équipes de chantier. Il intervient 
comme médiateur, en expliquant les différentes phases de travaux, 
en anticipant les situations sensibles et en accompagnant les familles 
dans les changements liés à la réhabilitation. Il veille ainsi à maintenir 
un dialogue constant et à limiter les incompréhensions ou les tensions 
pouvant apparaître durant le chantier.
 
Dans cette logique, plusieurs outils de communication sont mis en 
place afin de partager les informations avec les habitants. Des réu-
nions participatives sont notamment organisées régulièrement. Elles 
permettent d’échanger directement avec les résidents sur leurs at-
tentes, leurs inquiétudes et leurs envies, mais aussi de les préparer aux 
différentes phases de travaux et aux perturbations temporaires de leur 
quotidien.
 
Ces moments d’échange jouent un rôle essentiel dans l’acceptation 
du projet, en rendant les habitants acteurs de la transformation de 
leur cadre de vie. Ils permettent également d’anticiper psychologi-
quement les nuisances liées au chantier, en donnant d'avantage de la 
lisibilité sur son déroulement.

Enfin, il est important de souligner que les architectes établissent gé-
néralement un phasage global du chantier à travers des schémas d’in-
tervention à l’échelle du projet. Dans ce cadre, j’ai fait le choix d’adop-
ter une approche plus concrète et vécue, en traduisant le phasage du 
point de vue des habitants.

Communication et accompagnement des habitants

4.4 Phasage et mise en 
œuvre en site occupé

Ainsi, j’ai réalisé une lecture des différentes étapes depuis l’intérieur du 
logement, en me concentrant notamment sur le séjour et la chambre, 
en partant du principe que les extensions extérieures sont déjà mises 
en place.

Cette approche permet de mieux comprendre l’impact réel des tra-
vaux sur le quotidien, en mettant en évidence les moments de pertur-
bation, les espaces temporairement réduits et les phases de transition 
vécues par les habitants au fil du chantier.
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Figure 168: Communication des intérventions depuis le séjour,
Schéma: Auteure 
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Vue 2: Chambre - terrasse
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Figure 169: Communication des interventions depuis la chambre,
Schéma: Auteure 
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Figure 172 et 173: Perspectives après transformation depuis la chambre et 
le séjour, Images: Auteure 

Figure 170 et 171: Perspectives après transformation depuis la chambre et 
le séjour, Photographies: Auteure 
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4.5 Synthèse du projet

Le site occupé apparaît ici comme une stratégie de projet condition-
nelle et non comme un principe généralisable. Sa mise en œuvre dé-
pend directement du type de bâtiment, de la nature des interventions 
et du degré de transformation nécessaire.
 
Dans le cas des tours de Ganshoren, une gestion graduée de l’occupa-
tion est proposée. Les ailes nord, fortement transformées, nécessitent 
un relogement complet des habitants dans des logements vacants 
situés à proximité. Les ailes sud, soumises à des interventions struc-
turelles ponctuelles, impliquent un relogement temporaire durant les 
phases critiques de chantier, notamment lors des percements de pi-
gnons porteurs, avec mise à disposition de logements relais. Les ailes 
centrales, en revanche, peuvent être maintenues en site occupé, les 
interventions restant principalement intérieures et maîtrisées.
 
Dans l’ensemble des typologies, la logique de phasage permet d’as-
surer la continuité de l’usage du logement, notamment par la mise en 
service préalable des nouveaux dispositifs avant la neutralisation des 
anciens. Le chantier devient ainsi un système habité, articulant main-
tien, transition et relogement.
 
Au-delà de son organisation technique, le projet cherche également 
à préserver les continuités sociales et territoriales, en privilégiant des 
solutions de relogement à proximité immédiate du site afin de main-
tenir les liens avec le quartier et les usages quotidiens des habitants.
 
Ainsi, le site occupé ne constitue pas une donnée fixe mais une straté-
gie adaptative, fondée sur une lecture fine des contraintes architectu-
rales et des enjeux sociaux de la réhabilitation.

Réponse aux enjeux du site occupé
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5.0 Conclusion et perspectives d’ouverture

5

5.1 Perspective d’ouvertures 

5.2 Référencement 



Face au vieillissement du parc de logements sociaux en Belgique, la 
démolition apparaît de plus en plus comme une réponse temporaire, 
impliquant une consommation importante de ressources et une forte 
empreinte environnementale. La réhabilitation constitue dès lors une 
alternative pertinente à ces pratiques de remplacement systéma-
tique. Toutefois, intervenir sur des ensembles encore habités soulève 
de nombreuses contraintes techniques, sociales et architecturales. 
 
Ce mémoire s’est donc construit autour de la question suivante : 
« Comment réhabiliter un logement social collectif en site occu-
pé, en conciliant contraintes techniques, besoins des habitants et 
qualité architecturale ? ».
 
 
À travers l’étude des tours de logements sociaux de Ganshoren, le tra-
vail a consisté à développer des stratégies de transformation capables 
d’améliorer les qualités d’habiter tout en limitant l’impact des travaux 
sur le quotidien des habitants. L’objectif n’était pas uniquement de tra-
vailler avec l’existant, mais aussi d’explorer comment celui-ci pouvait 
devenir un support de transformation, capable d’accueillir de nou-
velles extensions et de nouveaux usages venant compléter les quali-
tés spatiales initiales du bâtiment.

Cette recherche présente plusieurs limites. D’un point de vue métho-
dologique, le travail de réhabilitation développé reste une proposi-
tion prospective qui n’a pas pu intégrer l’ensemble des réalités d’un 
chantier en site occupé. Le phasage précis des travaux, notamment 
dans ses contraintes techniques et organisationnelles réelles, n’a pas 
été étudié de manière exhaustive. De même, la coordination des dif-
férents corps de métier sur le chantier dépasse le cadre des connais-
sances mobilisées dans ce mémoire.

Sur le plan empirique, les échanges avec les habitants sont restés li-
mités. Il n’a pas été possible de rencontrer l’ensemble des occupants 
ni d’organiser des réunions collectives permettant de présenter et de 
discuter les transformations proposées. Les besoins, usages et retours 
des habitants n’ont donc pu être pris en compte que de manière par-
tielle dans le développement du projet.

Réponse à la problématique et ses limites 
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5.1 Perspective d’ouver-
tures

Enfin, l’étude de faisabilité technique du bâtiment existant n’a pas pu 
être approfondie dans son intégralité. Afin de limiter les interventions 
structurelles sur l’existant et de conserver une certaine faisabilité du 
projet, le choix a été fait de développer un système structurel indé-
pendant, fixé à la façade du bâtiment actuel. Cette approche constitue 
une hypothèse de projet qui nécessiterait des études techniques com-
plémentaires afin d’être pleinement validée dans une situation réelle.

171



172

D’un point de vue théorique, cette recherche confirme l’intérêt d’une 
approche fondée sur la transformation de l’existant plutôt que sur sa 
démolition. Elle met en avant l’importance d’une lecture croisée entre 
analyse architecturale et compréhension des usages, où le projet ne 
se limite pas à un objet bâti, mais s’inscrit dans une réalité sociale ha-
bitée. La prise en compte des habitants et de leurs pratiques quoti-
diennes, notamment à travers les relevés habités réalisés, devient ainsi 
un élément central dans la définition des stratégies de réhabilitation.
 
Sur le plan pratique, le projet démontre qu’il est possible d’intervenir 
sur un ensemble de logements sociaux des années 1960-1970 tout 
en maintenant le bâtiment en activité. La démarche développée re-
pose sur une transformation par l’enveloppe et par des ajouts, tout 
en conservant la lisibilité de l’existant, avec certaines modifications 
et réaffectations d’espaces intérieurs. Cette distinction entre ancien 
et nouveau est rendue visible par le choix de matérialités différentes, 
permettant de valoriser le bâti initial sans le masquer, tout en appor-
tant de nouvelles qualités spatiales et d’usage.
 
Le projet met également en évidence qu’une intervention mesurée 
peut suffire lorsque le bâti existant présente déjà des qualités struc-
turelles et fonctionnelles satisfaisantes. Les entretiens réalisés avec les 
habitants ont confirmé que les logements étaient globalement en bon 
état, avec des surfaces relativement généreuses, ce qui justifie une 
stratégie de transformation ciblée plutôt qu’une reconstruction totale. 
 
Enfin, cette recherche propose une approche transposable à d’autres 
opérations de logement social. Elle s’inscrit dans la continuité de dé-
marches contemporaines qui privilégient la réhabilitation et l’adap-
tation, notamment celles de Lacaton & Vassal ou de Karbon’. Ces ré-
férences confirment la pertinence d’une architecture capable de 
composer avec l’existant, y compris en site occupé, comme alternative 
crédible à la démolition systématique.

Apports et retours critiques de la recherche
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5.1 Perspective d’ouver-
tures

Ce travail en et sur l’architecture permet d’ouvrir une réflexion plus 
large sur l’architecture elle-même, à travers les retours réflexifs générés 
par le projet, à la fois dans sa pratique et dans sa manière d’être pensée. 
Il met d’abord en lumière le rôle de l’architecte dans des situations 
de transformation plutôt que de création. Intervenir sur l’existant 
implique de composer avec des structures déjà en place, mais aus-
si avec des usages, des mémoires, des attachements et des réalités 
sociales déjà actives. L’architecture devient alors moins un geste de 
rupture qu’un processus d’adaptation, d’ajustement et de continuité. 
 
Cette expérience m’a permis de transformer mon regard sur le bâti 
existant. Celui-ci n’est plus envisagé comme une contrainte ou un sup-
port figé, mais comme une ressource capable de générer du projet. 
L’existant devient un matériau à part entière, porteur de qualités spa-
tiales et sociales sur lesquelles il est possible de s’appuyer pour pro-
duire de nouvelles formes d’habiter. Le travail en site occupé renforce 
cette approche : il impose une attention accrue aux conséquences 
concrètes de chaque intervention sur le quotidien des habitants et 
conduit à développer une architecture plus précise et mesurée, où 
chaque décision doit être justifiée par son impact réel.
 
Cette démarche interroge également la notion de transformation ar-
chitecturale. Il ne s’agit pas uniquement d’ajouter ou de modifier, mais 
de construire une relation entre ce qui existe et ce qui est introduit. La 
distinction entre ancien et nouveau devient alors un outil de projet, 
permettant de révéler les différentes temporalités du bâtiment plutôt 
que de les effacer.
 
 
L’architecture peut ainsi être envisagée comme un processus évolutif, 
capable de prolonger l’existant plutôt que de le remplacer et de tra-
vailler avec plutôt que contre.
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Tout au long de ce mémoire, je me suis posé de nombreuses de ques-
tions sur les problématiques les plus urgentes à traiter, en comparai-
son avec d’autres enjeux possibles. Cette réflexion a progressivement 
ouvert plusieurs pistes qui dépassent le cadre strict du projet déve-
loppé.
 
Une première ouverture concerne la projection du bâtiment à long 
terme, notamment à l’échelle des prochaines décennies. Dans un 
contexte de réchauffement climatique, la question de l’adaptation 
des logements devient centrale. Cela invite à réfléchir à des dispositifs 
architecturaux capables de répondre aux fortes chaleurs, tels que des 
systèmes de rafraîchissement passif, des adaptations de toiture ou en-
core des dispositifs d’ombrage intégrés aux extensions.
 
Une autre piste concerne les systèmes techniques et la gestion des 
ressources. Le projet pourrait être approfondi par une stratégie de ré-
cupération et de redistribution des eaux pluviales, notamment à tra-
vers les nouvelles interventions en façade et en pignon. Ces disposi-
tifs pourraient être associés à une amélioration de la ventilation des 
logements, en particulier dans les cuisines et salles de bains, afin de 
répondre aux enjeux actuels de confort et de mise aux normes.
 
Sur le plan social, une ouverture importante réside dans la place ac-
cordée aux habitants dans le processus de transformation. Leur im-
plication plus directe dans les phases de conception et de réalisation 
pourrait constituer une évolution du projet, renforçant l’adéquation 
entre les interventions architecturales et les usages réels.
 
Ces différentes pistes montrent que le projet pourrait être prolongé 
vers une approche encore plus intégrée, croisant enjeux environne-
mentaux, techniques et sociaux, et ouvrant ainsi la réflexion sur l’adap-
tation à long terme du logement collectif existant.

5.1 Perspective d’ouver-
tures

Perspectives pour la réhabilitation durable et participative de 
logements sociaux en site occupé
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ANNEXE 1: TERMINOLOGIE 

 

1 DEFINITIONS GENERALES. 

1.1 Incendie: ensemble des phénomènes inhérents à une combustion dommageable et non contrôlée. 

1.2 Définitions relatives à l'ensemble du bâtiment. 

1.2.1 Hauteur h d'un bâtiment : 
 
La hauteur h d'un bâtiment est conventionnellement la distance entre le niveau fini du plancher du 
niveau le plus élevé et le niveau le plus bas des voies entourant le bâtiment et utilisables par les 
véhicules des services d'incendie. 
 
Lorsque le niveau le plus élevé ne comprend que des locaux à usage technique, il n'intervient pas 
dans le calcul de la hauteur. 

1.2.2 Selon la hauteur, on distingue : 

1.2.2.1 Les bâtiments élevés (BE) dont la hauteur h est supérieure à 25 m 
 

BE : h > 25 m 

1.2.2.2 Les bâtiments moyens (BM) dont la hauteur h est égale ou comprise entre 10 m et 25 m 
 

BM : 10  m 

1.2.2.3 Les bâtiments bas (BB) dont la hauteur h est inférieure à 10 m 
 

BB : h < 10 m 

1.3 Produits de construction : produits tels que définis au point 1) de l
n° 305/2011 établissant des conditions harmonisées de commercialisation pour les produits de 
construction. 

1.4 Elément de construction : élément formé d'un ou plusieurs produits de construction qui a pour 
fonction dans le bâtiment: 
 
1. de porter sans fonction de compartimentage (murs, planchers, toitures, poutres, colonnes, 

escaliers) ; 
2. de porter  
3.  
4. -

(cloisons ou parois, plafonds, façad
gaines techniques) ; 

5.  

1.5 Paroi : élément de construction vertical ou non, séparant deux ambiances; une paroi intérieure est 
située entre deux ambiances intérieures, une paroi extérieure entre une ambiance intérieure et 
l'extérieur. 

1.5.1 Paroi de compartiment : une paroi de compartiment est une paroi intérieure qui se trouve entre 
deux compartiments. 

1.6 Compartiment : partie d'un bâtiment éventuellement divisée en locaux et délimitée par des parois 
dont la fonction est d'empêcher, pendant une durée déterminée, la propagation d'un incendie 
au(x) compartiment(s) contigu(s). 

1.6.1 Superficie S d'un compartiment : surface horizontale brute mesurée entre les faces intérieures des 
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0.5 Planches [Les planches sont reprises aux endroits où elles sont mentionnées] 

0.5.1 
0.5.2 
0.5.3 
0.5.4 

Planche I - Façades 
Planche II - Façades 
Planche III - Toitures des constructions voisines 
Planche IV - Toitures 

  

1 IMPLANTATION ET CHEMINS D'ACCES. 

 Les chemins d'accès sont déterminés en accord avec les services d'incendie, selon les lignes 
directrices suivantes.  

1.1  

 Le bâtiment est accessible en permanence aux véhicules automobiles. 
 

 
- soit sur la chaussée carrossable de la voie publique; 
- sée carrossable de la voie publique et 

qui présente les caractéristiques suivantes: 
- largeur libre minimale: 4  ; 
- rayon de braquage minimal: 11 m (courbe intérieure) et 15 m (courbe extérieure) ; 
- hauteur libre minimale: 4 m; 
- pente maximale: 6%; 
- capacité portante: suffisante pour que des véhicules dont la charge par essieu est de 13t 

terrain; 
 NBN B 03-101. 

- permettre la présence simultanée de 3 véhicules de 15 t; 
- la distance entre le bord de cette voie et le plan de la façade est comprise entre 4 m et 

10 m. 
 
Les véhicules en stationnement ne peuvent pas entraver le passage et la mise en place des 

 

véhicules et du matériel des services d'incendie.  

1.2  

 Au moins une des longues façades doit être longée par une voie accessible aux véhicules des 
services d'incendie et si cette façade ne comporte pas d'entrée principale, la voie doit longer en 
outre une façade comportant une telle entrée. 
 
La distance entre le bord de cette voie et le plan de la façade doit, de préférence, être comprise 
entre 4 m et 10 m. Dans le cas contraire, les ouvertures de façade peuvent être considérées 
comme inaccessibles pour les auto- . 
 
Si un socle supporte un ou plusieurs bâtiment(s), l'une des deux dispositions suivantes est 
d'application : 
 
- la plate-forme du socle est accessible aux véhicules des services d'incendie, moyennant 

respect des prescriptions du 1.1, à l'exception de la pente de la rampe d'accès qui peut 
atteindre 12 %. 

- au moins une des façades de chaque bâtiment est accessible par une voie de circulation 
normale à ciel ouvert ou par une voie en tunnel comportant tous les 25 m une ouverture à ciel 
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5.5 Cuisines collectives.  

 Les cuisines collectives, comprenant éventuellement le restaurant, sont séparées des autres 
parties du bâtiment par des parois Rf 1 h. 
 

 de friture. 
 
Chacune des communications pratiquées entre ces locaux et le reste du bâtiment est fermée par 
une porte Rf ½ h à fermeture automatique ou à fermeture automatique en cas d'incendie. 
 
Ces portes s'ouvrent dans le sens de l'évacuation de la cuisine. 
 
Des transporteurs de vaisselle horizontaux et verticaux peuvent être installés entre les cuisines et 
les restaurants, si les parois de leurs gaines de passage dans d'autres locaux présentent Rf 1 h. 

  

6 EQUIPEMENT DES IMMEUBLES.  

6.1 Ascenseurs et monte-charge. 

6.1.1 Généralités. 

6.1.1.1 -charge ne sont pas 

trouver : 
- soit dans un local de machines; 
- -hydrauliques, pour lesquels la 

machinerie, y compris le réservoir à huile, doit se trouver dans un local de machines. 
 
Les organes de contrôle pourront être accessibles à partir du palier, si : 
- ils sont placés dans un espace qui répond aux exigences telles que reprises en 5.1.5.1; 
- font partie de la façade palière. 

6.1.1.2 
rappeler à ce niveau, après  
 
Ce dispositif sera signalé. 
 

 

6.1.1.3 
un sas, est limité par des parois Rf 1 h. 
 

 ½ h. 
 
Le palier du ou des ascenseur(s) peut être inclus dans le chemin  
 
Pour les bâtiments moyens ne comprenant pas plus de 6 appartements par niveau desservis par 

des ascenseurs. 
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6.1.1.4 Les ensembles de portes palières doivent avoir une stabilité au feu et une étanchéité aux flammes 
de ½ h suivant la NBN 713-020. Cette évaluation se fait en exposant au feu la face située du côté 
du palier. 
 
La façade palière sera évaluée avec les éventuels organes de commande et de contrôle qui en 
font partie.  

6.1.1.5 
les portes palières, visées au 6.1.1.4, ne doivent pas répondre aux exigences respectives de 
résistance au feu, stabilité au feu et étanchéité aux flammes. 
 

continues et incombustibles.  

6.1.1.6  

6.1.1.7 des organes de contrôle, les 

palier techniquement possible, et refuser de nouveaux ordres de commande. 
 

à la sortie des occupants ou pendant au moins 15 secondes. 
 

 restent actifs. 
 

 

6.1.1.8 

et leurs dispositifs associés. 
 

 
 
Les d  
 

 

6.1.2 Ascenseurs et monte-charge dont la machinerie est dans un local des machines.  

6.1.2.1 Les parois limitant  1 h. 
 

Rf ½ h. 
 
Il faut prévoir, à proximité, un coffret vitré, fermé, qui en contient la clef. 
 

 

Si la gaine et le local des machines sont ventilés indépendamment, les orifices de ventilation 
présentent, chacun, une section minimale de 1 % des surfaces horizontales respectives. 
 

présente une section minimale de 4 % de la surface horizontale de la gaine.  
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3. avoir des parois Rf 1 h; 
4. avoir une superficie de minimum 2 m². 
 

bâtiments qui sont séparés par des rues, chemins..., existants appartenant au domaine public.  

  

2 COMPARTIMENTAGE ET EVACUATION. 

2.1 [Taille des compartiments] 

 Le bâtiment est divisé en compartiments dont la superficie est inférieure à 2500 m², sauf pour les 
parkings (voir 5.2). 
 

peut dépasser 2500 

détermine. 
 
La hauteur d'un compartiment correspond à la hauteur d'un niveau. 
 
Toutefois les exceptions suivantes sont admises : 
 
- les parkings à plusieurs niveaux (voir 5.2); 
- la hauteur d'un compartiment peut s'étendre à deux niveaux superposés avec escalier de 

communication intérieure (duplex), pour autant que la somme de leur superficie cumulée ne 
dépasse pas 2500 m²; 
si un duplex se trouve aux deux derniers niveaux , la superficie du compartiment peut 
s'étendre à 2500 m² par niveau; 

- le rez-de-chaussée et le premier étage ou l'entresol peuvent former un seul compartiment, 
dont le volume total ne dépasse pas 25000 m³; 

- la hauteur d'un compartiment peut s'étendre à plusieurs niveaux superposés si ce 
compartiment comporte uniquement des locaux techniques (voir 5.1.1). 

-  
- 

ègles 

 
- 

 

2.2 Evacuation des compartiments.  

2.2.1 Nombre de sorties.  

 Chaque compartiment est desservi au moins par : 
 
- une sortie si : 

- les occupants peuvent sans passer par la cage d'escaliers atteindre une baie de façade 
accessible aux échelles du service d'incendie ou en l'absence d'un tel accès, ils peuvent 
atteindre une terrasse d'attente accessible au service d'incendie. Cette terrasse présente 
une superficie minimale de 1 m², un plancher Rf 1 h et un garde-corps d'une hauteur de 
1 m répondant pendant 1 heure au critère d'étanchéité aux flammes de la NBN 713-020; 

- et l'occupation maximale est inférieure à 50 personnes; 
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