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Transformation de bureaux en Iogements sociaux,
Charenton-le-Pont
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Comme en témoigne le dossier de ce nu-
méro, les bureaux vacants sont pléthores,
particulidrement en lle-de-France. Non
que l'offre soit tant disproportionnée par
rapport a la demande, mais que |'obsoles-
cence du parc existant le rend impropre
aux nouvelles exigences. Ainsi, le 72-76,
quai des Carriéres a Charenton-le-Pont (94)
était vide depuis plusieurs années. Il vient
d'étre transformé en logements sociaux
par I'agence Moatti Riviére avec le bailleur
social Immobiliére 3F. Un défi architectu-
ral, technique et financier qui illustre par
I'exemple que la démolition-reconstruc-
tion n’est pas la voie unique pour régéné-
rer la ville.
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Des bitiments tertiaires désertés a chaque
coin de rue, un manque de logements qui ne
cesse de saccroitre, une réserve fonciére qui
n'en finit pas de s'amenuiser... D'un bureau 4
un appartement, n'y aurait-l donc qu'un pas?
Léquation peut sembler simpliste, tous les
batiments n'étant pas nécessairement de bons
candidats 4 la métamorphose. Pour autant,
encore que trop peu explorée en France, cette
voie de la densification par la transformation
de l'existant tente de faire son chemin et se
concrétise désormais par I'exemple. Parce que
les fondations et le gros ceuvre sont respon-
sables d’environ 70 % des émissions de gaz a
effet de serre, ces opérations ot I'essentiel est
préservé s'inscrivent dans une logique durable
qui prévaut sur tous les labels vertueux en ma-
tiere d’écologie, malheureusement trop prisés

des collectivités et des promoteurs, Face i ce
constat et aux 3,3 millions de métres carrés
de bureaux aujourd’hui vides en Tle-de-France,
Paris s'est méme fixé un objectif de 250000 m?
de logements issus de ces mutations program-
matiques d’ici 4 2020. A Charenton-le-Pont,
le 72-76, quai des Carriéres ne présentait pas
au premier abord les atouts requis pour une
transformation réussie. Dressé au bord de
I'A4, ce batiment congu dans les années 1970
souffre d’'un environnement acoustiquement
hostile, de voisins trop proches et d’une fa-
cade sévére de 260 métres de longueur qu'il
fallait domestiquer. Mais le site posséde néan-
moins des atouts : proximité avec Paris, vues
panoramiques sur la Seine et le paysage semi-
industriel d'Ivry-sur-Seine, et épaisseur limitée
a 12 métres facilitant la mutation.
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EQUILIBRE FINANCIER COMPLEXE

A TPorigine du projet, cet immeuble
de bureaux de 9500 m? appartenant
BNP Paribas est, comme tant d’autres,
largement vacant depuis plusieurs années.
« Notre premiére réaction a été de mesurer
la capacité de ce batiment a se transfor-
mer et de s'interroger sur la pertinence de
construire du logement 4 cet endroit-la,
explique Pierre Paulot, architecte de for-
mation, directeur de I'architecture et du
développement chez I3E Le foncier & deux
pas de Paris est toujours trés difficile 4
trouver. Ces immeubles de bureaux, dans
la mesure ou ils ne répondent plus 4 leur
fonction d’origine, ont un potentiel trés
intéressant pour nous bailleur social, mais
ce sont des opérations trés complexes i
mener. » Les difficultés majeures sont 4 la
fois techniques et financiéres. Techniques,
car transformer un bitiment de bureaux en
logements nécessite une bonne dose d’in-
ventivité et d’intelligence architecturale
pour arriver 4 un résultat qualitatif, qui
dépasse la simple mutation fonctionnelle.
Financiéres également, car dans le cas pré-
cis du logement social, la valeur fonciére
et immobiliére d’un bitiment existant
reste trop élevée, comparativement 4 un
terrain. « Les vendeurs ont toujours du
mal a décoter la valeur d’'un immeuble, et
ce, malgré sa vacance. Ce sont des discus-
sions complexes 4 mener afin de trouver
le bon équilibre financier pour parvenir 4
sortir ces opérations, poursuit Pierre Pau-
lot. Le vendeur préfeére souvent garder la
valeur haute d'un foncier construit plutét
que de le decoter, méme si celui-ci est vide.
1l doit accepter I'idée qu'il est obligé de
diminuer la valeur de son bien pour que
nous puissions le transformer 4 des cofits
acceptables. D’autant plus que, dans ce
type d’opération, le colit de construction
west que légérement inférieur a celui de
neuf, Ici, nous avons construit 4 1436 eu-
ros par m* de SU. » Acheté 16,3 millions
d’euros par I3E le bitiment comprend
7000 m* de bureaux transformés en
90 logements sociaux financés en PLS et
2500 m* de bureaux qui ont fait I'objet
d’une rénovation tout en conservant leur
fonction. Lopération propose une grande
majorité de petits logements (34 T1, 44 T2,
8T3, 2T4 et 2T5) pour répondre & un
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manque en la matiére et parce que I3F ne
ciblait pas un public familial 4 cet endroit.
Les grands appartements sont d’ailleurs
dédiés  la colocation.

DOMESTIQUER LA FACADE

Désigné & la suite d'une consultation en
mars 2014, Alain Moatti s'est ici confronté
pour la premiére fois 4 cette probléma-
tique de transformation de bureaux en
logements. « Sur la rue, le bitiment treés
typé années 1970 présente une certaine
monumentalité architectonique, La ques-
tion majeure était : comment domestiquer
et humaniser cette fagade repétitive? »
Lautre difficulté se trouve a I'arriére du
batiment, étriqué, sombre, ol il était
nécessaire d’apporter de la lumiere. Les
fagades ont simplement été nettoyées et
les fenétres déposées; planchers et poteaux
ont été conservés tout comme les noyaux
de distribution, & I'exception de quelques
ascenseurs qui ont été supprimés. « Clest
une des complexités, précise Alain Moatti.
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a transformer présentait
une fagade répétitive de
260 métres de long, trés
typée « bureaux », qu'il
s'agissait de domestiquer.

En matiére de sécurité, la réglementation
différe entre les bureaux et les logements.
Il faut donc dessiner les appartements en
fonction des noyaux existants. »

Cété quai, face a l'autoroute A4, I'archi-
tecte a créé une seconde fagade, en retrait
de 70 cm afin de domestiquer cette éléva-
tion austére en béton préfabriqué, Travail-
1é dans DPépaisseur, le dispositif imaginé
par Alain Moatti permet ainsi d’offrir une
nouvelle dimension au bitiment, celle de
I'intime, de 'individuel. Chaque apparte-
ment profite ainsi d’un espace intermé-
diaire, entre loggia et balcon, qui offre des
cadrages sur le grand paysage, crée un sen-
timent d’intériorité et de mise & distance
face au contexte particuliérement bruyant,
mais aussi un lieu extérieur que chacun
peut s'approprier librement. Contrastant
avec la répétitivité massive de l'existant,
cette seconde facade en béton architecto-
nique est habillée en méléze, renouvelant
ainsi I'image du bétiment. Exposée plein
sud, la nouvelle fagade en retrait trans-
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forme Pancienne en brise-soleil. Un sys-
téme de jardiniéres végétalisées dans les
chambres et les salles de bains participe
de cette domesticité recherchée et renoue
avec ['échelle de la proximité sans tomber
dans I'anecdote.

Coté cour, le patio existant laisse au-
jourd’hui place & un jardin modelé sur le
parking, grice un dispositif de terre allé-
gée pour éviter la surcharge. Les facades
sont habillées de bois, isolées par I'exté-
rieur, agrémentées de terrasses au rez-de-
chaussée et de balcons dans les étages.
Dans les appartements, les prestations
intérieures sont qualitatives. Les salles de
bains sont éclairées naturellement, cer-
taines chambres possédent deux fenétres,
la hauteur sous plafond est généreuse
(2,89 métres) et les appartements sont
équipés de triple vitrage répondant i la
réglementation acoustique du neuf.

ENCOURAGER LA TRANSFORMATION

Charenton-le-Pont est la premiére opération
de cette envergure pour I3E qui méne actuel-
lement des projets similaires a Pantin, Mon-
treuil et Saint-Denis. Des opportunités pas

si simples & trouver. « Au-deld des équilibres
financiers difficiles @ mettre en place dans
ces opérations, les élus ne sont pas toujours
favorables & ce que des secteurs de bureaux
se transforment en zones résidentielles,
constate Pierre Paulot. Ils souhaitent conser-
ver l'activité dans leur commune et ont par-
fots du mal 4 accepter ces transformations.
Et n'oublions pas que tous les bitiments ne
sont pas adaptés & produire du logement
qualitatif. Un immeuble trop épais engendre
des colits de transformation trop impor-
tants pour I'économie du logement social. »
Mais quid de la promotion privée? Ici,
la situation de transformation complexe
avec laquelle Alain Moatti et Immobiliére
3F ont su composer offre un résultat trés
convaincant, porteur de qualités spatiales
et architecturales autrement plus riches et
plus vertueuses que bien des opérations de
démolition-reconstruction sans saveur. Ou
comment prouver par I'exemple, & quelques
semaines de I'ouverture de la COP22, qu'il
est urgent d’encourager la transformation
du parc immobilier existant au travers d’une
politique engagée qui dépasse les simples
mesures incitatives, Bl
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Page de gauche : une Ci-dessous : coté cour,
nouvelle fagade est créée par le jeu de démolitions,
a 70 cm en retrait de un jardin prend place
celle existant. Le dispositif en ceeur d'flot, au-
permet d'offrir un espace dessus du parking.
extérieur a chaque Les facades sont traitées
logement, de cadrer par un bardage bois.
les vues sur le grand Les appartements
paysage et de mettre bénéficient d'un balcon
a distance |'autoroute et de terrasses au

postée au pied du batiment.  rez-de-chaussée,
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Coupe longitudinale de la rue au coeur d'flot.
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Extrait du plan du R+2
avant transformation.

| Mairaise 0'ouvrace : Imosiuere 3F — Maitrise 0'GuvRe :
Acence Moarmi-Rivire (arcuriectes) — BET : EGIS Nogo BET
TCE : BATEG — CuRAGE-DESAMIANTAGE : BRUNEL — PROGRAMME :

TRANSFORMATION D€ 7 000 M2 DE BUREAUX EN 90 LOGEMENTS SOCIAUX =
+ RENOVATION DE 2 500 M DE BUREAUX — SURFACE UTILE : 3 884 ¥ , ' .
— Co0r: 5,58 miuions peuros HT (TRAVAUX DE CONSTRUCTION v il LB okl B R L A G B e ) R AT
+ 630000 euros HT POUR LE CURAGE-DESAMIANTAGE) | - -

Plan du R+2 actuel.
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Plan d'un appartement T2.

Absorbant acoustique laine minérale - 10 cm

Bardage en tasseaux bois de méléze, pose verticale ajourée, 40 x 50 mm (espacement 22,5 mm).
Traitement par imprégnation teinte ambre,

Habillage tableau fenétre en tris plis méléze

Menuiserie aluminium 45 db RA tr
Finition : thermolaqué coté extérieur RAL7048

Végétation persistante

Béton cellulaire tyoe YTONG, ép. 1,5 cm face extérieur

Habillage tle laguée finition blanc satiné

Menuiserie aluminium 45 db
Finition thermolaqué coté extérieur RAL7048

Encadrement fenétre en trois-plis méléze
Finition : dito bardage

Habillage tole laquée finition blanc satiné

Main courante acier laqué RAL7048 (voir DT-441.1) i
Profil de protection feuillure. Finition laquée RAL7048 .
Garde-corps vitré (voir DT-441.1) .

HEB 180
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