
habitat ancien  
en alsace
AméliorAtion énergétique et 
préservAtion du pAtrimoine

comprendre pour Agir Fiche n°

Architecture du bâtiment1

Ce type d’immeuble est caractéristique des centres urbains remodelés ou étendus à la 
fin du XIXe siècle et s’inscrit dans la continuité des immeubles de rapport berlinois ou 
parisiens. La façade sur rue présente une composition hiérarchisée, depuis le rez-de-
chaussée surélevé et les étages ornés de décors, jusqu’aux chambres de service sous 
combles. La façade arrière, aux modénatures plus simples, participe au paysage du cœur 
d’îlot. Un grand soin est apporté à la construction, aux décors en pierre, aux menuiseries 
sculptées et aux traitements des intérieurs (lambris, staff, plinthes moulurées, parquets). 

Les caractéristiques du type « appartement en immeuble de rapport mitoyen » (type I.05-b) 
décrites dans la première partie de cette fiche sont issues de la modélisation thermique 
dynamique établie à partir d’une instrumentation de 6 mois d’un bâtiment habité situé à 
Strasbourg dans le quartier de la Neustadt. 

L’APPARTEMENT EN IMMEUBLE DE RAPPORT MITOYEN
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L’organisation répétitive de ces immeubles mitoyens, 
en alignements et îlots, crée un paysage urbain de 
grande qualité. 

L’appartement en immeuble de rapport mitoyen  
est fréquent dans les centres urbains de la fin du  
XIX e siècle.

Le mode constructif, correspondant à la fois à une stan-
dardisation modeste, issue du progrès industriel (poutrelles 
métalliques, briques, ferronnerie) et à un savoir-faire local 
assurant une construction rapide.

Les pièces de vie s’ouvrent côté rue, c’est la façade la 
plus travaillée : briques apparentes ou pierre de taille, 
balcons ouvragés, menuiseries de grande qualité. Les 
pièces de service sont sur cour. Chaque pièce pouvait être 
dotée d’un poêle, raccordé aux conduits d’évacuation des 
fumées situés dans le mur de refend.
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éTIqUETTE-éNERgIE

L’appartement en immeuble de rapport mitoyen, situé dans une région clima ti que 
définie comme rigoureuse, obtient une meilleure étiquette-énergie que la moyenne 
nationale des logements. 

Ce résultat assez satisfaisant s’explique par : 
-  le caractère mitoyen de l’immeuble (seulement deux façades donnant sur l’exté-

rieur), la position de l’appartement modélisé en étage courant (entre deux autres 
logements chauffés) ; 

-  la présence de parois donnant sur des espaces-tampons moins froids que 
l’extérieur en hiver (cage d’escalier, loggia, véranda) ;

-  le matériau utilisé pour les murs extérieurs : la maçonnerie de brique a une 
conductivité de la chaleur plus faible que le béton ou la maçonnerie de grès par 
exemple ;

-  l’épaisseur significative des murs extérieurs (40 à 50 cm) qui contribue à confé-
rer à ces parois une certaine résistance thermique, aussi bien sur rue que sur cour.
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COMMENT CEs RésULTATs ONT-ILs éTé OBTENUs ?
À partir du cas particulier étudié, la modélisation du type appartement en immeuble de rapport mitoyen a été élaborée en prenant des 
hypothèses dont les principales sont : 

- logement chauffé à 19 °c en présence des occupants (température réglementaire) et à 16 °c en leur absence ;
- chauffage fourni par une installation de chauffage au fioul, d’un rendement moyen de 70 % ;
- orientation du bâtiment : celle du bâtiment réel étudié ;
-  indice de perméabilité à l’air de l’enveloppe du logement : 2,5 m3/h/m², ce qui correspond à un bâtiment ancien bien entretenu 

(source : étude Batan 2007). À titre de comparaison, la rt 2012 exige un indice de 0,6 pour les maisons neuves.

ces hypothèses sont identiques pour tous les types étudiés dans le cadre de l’étude.

ZOOM sUR LEs EsPACEs-TAMPONs
les espaces-tampons sont des parties non chauffées du bâtiment, situées entre le logement et l’extérieur : cage d’escalier, cave sur-
élevée, grenier inoccupé, porche fermé, etc. les espaces-tampons jouent un rôle important et subtil dans le fonctionnement énergétique 
du logement. en hiver, leur présence minimise les pertes de chaleur vers l’extérieur, sans les rendre négligeables pour autant. en été, ils 
sont très utiles pour atténuer les surchauffes.

*  La moyenne nationale est la valeur obtenue par l’étude 
ANAH sur l’état énergétique du parc des logements  
français en 2008 à savoir 272 kWhEP/m 2/an.

DEs DéPERDITIONs DE ChALEUR 
EssENTIELLEMENT PAR LEs DéfAUTs 
D’éTANChéITé à L’AIR :

>  40 % par défauts d’étanchéité :  
interstices entre murs et parties fixes 
des menuiseries, défauts de calfeutre-
ment des portes palières ou des  
ouvrants des menuiseries. Malgré la 
qualité constructive soignée du bâti,  
ces déperdi tions prennent une grande 
importance, les parois étant elles-
mêmes globalement peu déperditives 
(murs épais en briques, surface de 
façades peu importante).

RéPARTITION DEs PERTEs DE ChALEUR DU LOgEMENT*

≤ 50

51 à 90

91 à 150

151 à 230

231 à 330

331 à 450

> 450

Logement énergivore

Logement économe Appartement 
en immeuble 
de rapport 
mitoyen

Moyenne 
nationale*

40%  PaR INfILTRaTIoN d’aIR
aU TRavERS dES défaUTS d’éTaNChéITé  
dE L’ENvELoPPE

9% PaR LES CLoISoNS oU MURS  
doNNaNT SUR LES ESPaCES-TaMPoNS

25% 
PaR LES MURS

doNNaNT  
SUR L’EXTéRIEUR 24% 

PaR LES MENUISERIES
ET LEURS vITRagES

~ 2% PaR LES PoNTS 
ThERMIqUES

< 1% PaR aéRaTIoN 
qUoTIdIENNE
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perFormAnce énergétique du logement Actuel

*ces pertes de chaleur sont celles d’un appartement situé en étage 
courant, entre 2 logements chauffés.



DEs POsTEs DE DéPERDITIONs à PRENDRE EN COMPTE :

>  25 % par les murs donnant sur l’extérieur.

>  24 % par les menuiseries et leur simple vitrage : avec une façade généreusement per-
cée de fenêtres, les surfaces vitrées représentent ici une part assez importante des parois 
extérieures. À noter que certains immeubles étaient équipés de doubles fenêtres, moins 
déperditives.

>  9 % par les cloisons et murs donnant sur les espaces-tampons (cage d’escalier). 

DEs DéPERDITIONs NégLIgEABLEs : 
>  Par les ponts thermiques (2 %) 

>  Une aération quotidienne sans impact : ouvrir chaque jour les fenêtres le temps de renou-
veller l’air est sans impact sur les déperditions (< 1 %) et contribue à un air intérieur sain.

LE PhéNOMèNE DE  
L’INERTIE ThERMIqUE
les parois composées de matériaux 
traditionnels (bois, pierre, brique, 
mortier de chaux, etc.) et épaisses 
présentent en général une très bonne 
inertie thermique : les ondes de cha-
leur qui touchent l’une de leurs faces 
sont transmises sur la face opposée 
avec un fort déphasage dans le temps 
et avec une amplitude fortement 
dimi nuée. en été, la pénétration de la 
chaleur est ainsi retardée et atténuée.

CONfORT D’éTé

Par rapport à un appartement situé 
dans un immeuble en béton des années 
1970, le confort d’été est bien meilleur  
pour l’appartement en immeuble de 
rapport mitoyen. 
Le confort d’été est ici excellent, puisqu’il 
n’est constaté aucune surchauffe esti-
vale. Ceci s’explique par l’inertie thermique  
élevée des murs, par la présence d’élé-
ments intérieurs favorisant l’inertie (murs 
de refend, chapes et planchers béton  
dans les pièces d’eau et cuisine), par  
l’influence positive de la fraîcheur de la 
cage d’escalier.

La brique, l’enduit et le mortier de chaux ainsi que le plâtre, présents dans les murs extérieurs du type étudié, sont des matériaux qui 
inter-agissent avec l’humidité, contrairement à la plupart des matériaux utilisés dans la construction après la Seconde guerre mondiale. 
Il y a de l’humidité dans les murs, mais en faible quantité, et les transferts d’humidité s’effectuent sans phénomènes d’accumulation ni 
risque de pathologies : les murs sont en équilibre hygrothermique.

COMPORTEMENT DEs MURs vIs-à-vIs DE L’hUMIDITé

DEs PONTs ThERMIqUEs 
qUAsI-ABsENTs
un pont thermique est une disconti-
nuité dans le niveau de performance 
thermique des éléments d’un bâti-
ment. la chaleur s’échappe alors vers 
l’extérieur par l’élément le moins per-
formant. cette déperdition localisée 
peut nuire fortement à la performance 
globale et provoquer des pathologies 
liées à l’humidité. les ponts thermi-
ques sont le plus souvent quasi-
inexistants dans le bâti d’habitation 
antérieur à 1948 : dans tous les types 
étudiés (fiches 2 à 8), les déperditions 
par ponts thermiques ne dépassent 
jamais 2 %.

+

+
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appartement en immeuble  
de rapport mitoyen 

appartement dans un immeuble  
en béton des années 1970 

Nombre d’heures pour lesquelles la température intérieure 
est supérieure à 27 °C en été (toutes pièces confondues)
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LEs DéfAUTs D’éTANChéITé à L’AIR
en hiver, les pertes de chaleur d’un logement ne se font pas uniquement par transmis-
sion thermique au travers des parois (murs, planchers, menuiseries et vitrages), mais 
aussi par le passage de l’air à travers divers petits interstices (fenêtres, portes, trappes, 
coffres de volets roulants, etc..). en été, c’est l’air chaud qui emprunte ces mêmes 
chemins, ce qui diminue les bénéfices de l’inertie thermique procurée par les parois.
Un premier geste de rénovation énergétique consiste ainsi à agir sur les défauts 
d’étanchéité à l’air. l’étude a montré qu’en veillant au seul bon entretien du logement 
il est possible de limiter ces défauts et gagner jusqu’à une classe d’étiquette-énergie. 
Pour aller plus loin, un test de perméabilité à l’air peut permettre de détecter d’autres 
défauts. il faudra néanmoins prêter attention à garantir une ventilation suffisante du 
logement lors de toute intervention.

-



L’OBjECTIf DU sCéNARIO 1 EsT DE PRIvILégIER LE gAIN éNERgéTIqUE
Une partie de l’enveloppe de l’appartement est isolée (dont les murs donnant sur la cage d’escalier). Les murs sont isolés par l’intérieur 
(mousse minérale), afin de préserver les caractéristiques architecturales des façades, sur rue comme sur cour. Les fenêtres sont rem-
placées par des fenêtres en bois avec double vitrage.
Ce scénario prend en compte certains enjeux importants de la préservation archi-
tecturale de ce type bâti : la préservation de la perception des parties maçonnées de la 
façade sur rue, ainsi que la volumétrie de la toiture. Cependant il supprime l’ensemble des 
menuiseries existantes.

L’ENjEU PATRIMONIAL ET ARChITECTURAL 
POUR L’APPARTEMENT EN IMMEUBLE DE 
RAPPORT MITOYEN : 
extérieurs (enjeu principal) :
-  conserver la perception des façades et toitures (volumes, proportions, 

modénatures) et la matière existante (maçonneries, enduits, menui-
series), y compris sur cour (qualité du cœur d’îlot)

-  éventuellement, restituer un état d’origine connu des façades 
(doubles fenêtres extérieures)

intérieurs : 
-  préserver les décors (lambris, moulures, menuiseries) et la matéria-

lité des surfaces (plâtre, parquet)
-  préférer l’ajout de matière mis en œuvre de manière traditionnelle à 

la substitution, et l’entretien au remplacement
-  maintenir les qualités spatiales et l’habitabilité des volumes

COMMENT ONT éTé DéfINIs  
LEs sCéNARIOs DE RéNOvATION  
éNERgéTIqUE ? 
Pour chacun des 3 scénarios, un bouquet spécifique d’actions 
adaptées au bâti ancien a été défini, puis évalué. Un radar 
à 5 branches permet de visualiser l’impact du scénario : gain 
énergétique, préservation de la qualité patrimoniale et architec-
turale, confort d’été, diminution de l’effet de paroi froide en hiver, 
absence de risque d’accumulation d’humidité dans les murs. Des 
estimations financières complètent cette approche.

scénArio 1 
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ZOOM sUR LEs MENUIsERIEs
Changer uniquement le dormant de la 
porte de l’appartement, en conservant 
celle-ci, et ajouter des doubles fenêtres 
aux fenêtres existantes est un choix 
différent et plus patrimonial que le rem-
placement complet des menuiseries. le 
gain énergétique est quasiment équiva-
lent lorsque les murs et les planchers 
sont également isolés.
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vAriAnte du scénArio 1 
un isolAnt courAnt mAis des risques Accrus

qUALITé PATRIMONIALE ET ARChITECTURALE : 
les façades sont préservées, mais les menuiseries sont 
remplacées, avec une adaptation de leur dessin (profils 
épaissis). l’isolation thermique intérieure (iti) oblige à 
déposer les éléments de menuiseries décoratifs et à refaire 
les moulures lorsqu’elles existent. la taille des logements 
de ce type n’est cependant pas trop affectée par les réduc-
tions de surfaces liées à l’iti.

NIvEAU « BBC RéNOvATION » ATTEINT : nette 
amélioration énergétique grâce à l’isolation des deux 
murs et au remplacement des fenêtres et de la chaudière.

MAINTIEN DE L’ABsENCE DE RIsqUE LIé à L’hUMI-
DITé : grâce aux qualités de comportement de la mousse 
minérale face à la vapeur d’eau et à l’eau et la mise en place 
d’une vmc simple flux. la durabilité du bâti est préservée.

fORTE AMéLIORATION DU CONfORT D’hIvER : grâce à 
l’isolant qui supprime l’effet de paroi froide.

MAINTIEN D’UN BON CONfORT D’éTé : grâce au fait que 
seuls deux murs sont isolés et à l’inertie de la mousse minérale.

+
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3 scénArio 1 (suite)

COûT INDICATIf DE L’INACTION :  
ChARgEs ANNUELLEs  
EN € TTC**

aujourd’hui et dans 20 ans  
avec ou sans travaux
(logement de 100m2)

COûT INDICATIf 
DEs TRAvAUx 

390 € 

TTC/m2

COûT MENsUEL 
INDICATIf

DEs TRAvAUx* 

230 € 
TTC/mois

*  Sur 15 ans, avec prêt bancaire à 
4 % et éco-prêt à taux zéro

**  Évolution de la facture énergétique actualisée au cours du temps avec prise en compte de l’augmentation du prix de l’énergie (+8 % pour le fioul, + 6 % 
pour l’électricité, par an) et une actualisation de l’euro de 4 % ; sources : MEDDE / EUROSTAT / CAS

Aujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

2 675€

840€

5 785€

1 825€

Après

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Diminution de 
l’effet de paroi 
froide en hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

RésULTATs DU sCéNARIO 1

Évaluation de 0 (insuffisant) à 3 (très bon)

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Confort
d’hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

Avant

éTIqUETTE 
éNERgIE

aujourd’hui Dans 20 ansAujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

1 630€
600€

3 565€

1 310€

COûT INDICATIf DE L’INACTION :  
ChARgEs ANNUELLEs  
EN € TTC**

aujourd’hui et dans 20 ans  
avec ou sans travaux
(logement de 100m2)

COûT INDICATIf 
DEs TRAvAUx 

360 € 

TTC/m2

COûT MENsUEL 
INDICATIf

DEs TRAvAUx* 

210 € 
TTC/mois

*  Sur 15 ans, avec prêt bancaire à 
4 % et éco-prêt à taux zéro

**  Évolution de la facture énergétique actualisée au cours du temps avec prise en compte de l’augmentation du prix de l’énergie (+8 % pour le fioul, + 6 % 
pour l’électricité, par an) et une actualisation de l’euro de 4 % ; sources : MEDDE / EUROSTAT / CAS

Aujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

2 675€

840€

5 785€

1 825€

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Diminution de 
l’effet de paroi 
froide en hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

RésULTATs DE LA vARIANTE DU sCéNARIO 1

Évaluation de 0 (insuffisant) à 3 (très bon)

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Confort
d’hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

éTIqUETTE 
éNERgIE

aujourd’hui Dans 20 ansAujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

1 630€
615€

3 565€

1 350€

Le choix se porte ici sur un matériau d’isolation meilleur marché, la laine minérale. 
 Le bon confort d’été est maintenu et l’effet de paroi froide en hiver supprimé.
  Le net gain énergétique est similaire, mais :
  L’impact patrimonial et architectural est similaire au scénario 1. La finition par plaque de plâtre conduit à un aspect plus raide des 

parois intérieures.
  Le choix de la laine minérale peut accroître le risque de pathologies dans les murs si le pare-vapeur qui l’accompagne est mal posé : 

les travaux demanderont donc une exigence et un savoir-faire importants et une vigilance dans le temps.

+
-
-
-

+

Après

Avant

=- 

=- 



ficHe n°3 • l’aPPartement en immeuBle De raPPort mitoYen    Dreal alsace / Drac alsace  6

L’OBjECTIf DU sCéNARIO 2 EsT DE CIBLER L’ACTION sUR LEs PRINCIPALEs PERTEs DE ChALEUR
Ce scénario concentre stratégiquement les interventions sur les défauts d’étanchéité à l’air, les murs et les menuiseries, 
représentant chacun plus de 20 % des pertes de chaleur de l’appartement (voir en page 2). Les vitrages sont remplacés par 
du simple vitrage épais, améliorant aussi l’acoustique et la solidité des fenêtres, et un enduit intérieur isolant perspirant est 
mis en œuvre (correction thermique).
Ce scénario répond de manière équilibrée aux enjeux de la conservation patrimoniale : il conserve la perception sur les maté-
riaux constituant la façade, son épiderme, ses modénatures, ses menuiseries, ainsi que l’essentiel des décors intérieurs.

qUALITé PATRIMONIALE ET ARChITECTURALE : 
l’amélioration de l’étanchéité des éléments bâtis et leur 
entretien favorisent leur conservation, les fenêtres sont 
conservées, les surfaces habitables sont très peu impac-
tées et les façades préservées.

LégèRE AMéLIORATION DEs CONsOMMATIONs 
éNERgéTIqUEs : l’objectif grenelle de -38 % est atteint, 
grâce à l’enduit isolant, au changement de chaudière et au 
simple vitrage épais.

NETTE AMéLIORATION DU CONfORT D’hIvER : l’en-
duit isolant permet de limiter l’effet de paroi froide.

MAINTIEN DE L’ABsENCE DE RIsqUE LIé à L’hUMI-
DITé : grâce à l’enduit isolant perspirant ainsi qu’à une 
vmc simple flux.

MAINTIEN D’UN BON CONfORT D’éTé : grâce à l’inertie 
de l’enduit isolant et au fait que seuls deux murs soient cor-
rigés thermiquement.

+
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4 scénArio 2 (suite)

COûT INDICATIf DE L’INACTION :  
ChARgEs ANNUELLEs  
EN € TTC**

aujourd’hui et dans 20 ans  
avec ou sans travaux
(logement de 100m2)

COûT INDICATIf 
DEs TRAvAUx 

270 € 

TTC/m2

COûT MENsUEL 
INDICATIf

DEs TRAvAUx* 

220 € 
TTC/mois

*  Sans prêt bancaire et avec  
éco-prêt à taux zéro sur 10 ans

**  Évolution de la facture énergétique actualisée au cours du temps avec prise en compte de l’augmentation du prix de l’énergie (+8 % pour le fioul, + 6 % 
pour l’électricité, par an) et une actualisation de l’euro de 4 % ; sources : MEDDE / EUROSTAT / CAS

Aujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

2 675€

840€

5 785€

1 825€

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Diminution de 
l’effet de paroi 
froide en hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

RésULTATs DU sCéNARIO 2

Évaluation de 0 (insuffisant) à 3 (très bon)

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Confort
d’hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

éTIqUETTE 
éNERgIE

aujourd’hui Dans 20 ansAujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

1 630€
905€

3 565€

1 985€

La présente fiche est indicative, la réflexion doit être adaptée pour chaque cas. 
Les particuliers peuvent s’informer auprès du site public Rénovation Info service, faire appel à un architecte (diagnostic 
du logement, conception du projet, appui aux demandes d’autorisation d’urbanisme, suivi du chantier) et à des entreprises 
reconnues garantes de l’environnement (RgE) pour la réalisation. 

www.renovation-info-service.gouv.fr
En espace protégé (abords monument historique, ZPPaUP ou avaP, secteur sauvegardé, sites, cités historiques...), un conseil 
en amont du projet sur les enjeux architecturaux et patrimoniaux du bâti peut également être obtenu auprès de l’architecte 
des Bâtiments de france, au Service Territorial de l’architecture et du Patrimoine (dRaC).

ENTREPRENDRE LA RéNOvATION éNERgéTIqUE DE sON LOgEMENT

COûT INDICATIf DE L’INACTION :  
ChARgEs ANNUELLEs  
EN € TTC**

aujourd’hui et dans 20 ans  
avec ou sans travaux
(logement de 100m2)

COûT INDICATIf 
DEs TRAvAUx 

190 € 

TTC/m2

COûT MENsUEL 
INDICATIf

DEs TRAvAUx* 

160 € 
TTC/mois

*  Sans prêt bancaire et avec  
éco-prêt à taux zéro sur 10 ans

**  Évolution de la facture énergétique actualisée au cours du temps avec prise en compte de l’augmentation du prix de l’énergie (+8 % pour le fioul, + 6 % 
pour l’électricité, par an) et une actualisation de l’euro de 4 % ; sources : MEDDE / EUROSTAT / CAS

Aujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

2 675€

840€

5 785€

1 825€

éTIqUETTE 
éNERgIE

aujourd’hui Dans 20 ansAujourd’hui Dans 20 ans
Sans travaux
Avec travaux

1 630€
1 055€

3 565€
2 315€

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Diminution de 
l’effet de paroi 
froide en hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

RésULTATs DU sCéNARIO 3

Évaluation de 0 (insuffisant) à 3 (très bon)

0

3

2

1Confort
d’été

Patrimoine et
Architecture

Confort
d’hiver

Absence de risques
liés à l’humidité
dans les murs

Avant Après

Gain
énergétique

Prix d'un appel local depuis un poste fixe

L’OBjECTIf DU sCéNARIO 3 EsT DE PRIvILégIER LA CONsERvATION PATRIMONIALE
Pour limiter l’impact architectural et patrimonial de l’intervention, l’action porte uniquement sur les défauts d’étanchéité à l’air (40 % 
des déperditions) et la mise en place de doubles fenêtres, comme il en existait souvent à l’origine sur les immeubles de ce type. En 
complément, la chaudière est remplacée et une ventilation est installée.
 L’équilibre hygrothermique des murs est préservé.
 Le bon confort d’été est maintenu.
  Ce scénario répond de manière complète aux enjeux de la conservation patrimoniale des façades et couvertures, mais 

aussi des éléments de décors intérieurs et de l’habitabilité des volumes.
 Une étiquette-énergie est gagnée.
 Légère amélioration du confort d’hiver grâce à l’amélioration de l’étanchéité à l’air.

scénArio 3

+
+

=
-

Après
Avant

Après
Avant
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Ce type d’appartement dispose avant toute intervention d’une étiquette-énergie 
moyenne (d), qu’il obtient entre autres grâce au caractère mitoyen du logement. Il 
présente un excellent confort d’été. Situé dans les villes, son architecture est très 
soignée et sa disposition répétitive en alignements et îlots forme des paysages 
urbains remarquables. 

Agir pour améliorer la performance énergétique de l’appartement en 
immeuble de rapport mitoyen est nécessaire. 

Cette intervention doit prendre en compte la valeur architecturale et patrimoniale 
du bâti  : façades en briques ou en pierre, toitures et lucarnes, menuiseries et vi-
trages anciens, décors intérieurs. Cette prise en compte, qui permet de préserver la 
qualité de l’habitat constitue une autre manière de valoriser économiquement 
le logement. Enfin une attention particulière doit être portée à la bonne ventilation 
du logement.

Les scénarios présentés dans cette fiche montrent que différentes solutions 
d’amélioration énergétique sont possibles. Chaque maître d’ouvrage pourra 
orienter son choix en prenant en compte plusieurs critères : gain énergétique, 
coût, impact des travaux sur la pérennité structurelle du bâtiment, conforts d’été 
et d’hiver, recherche de la qualité architecturale et patrimoniale. 
Un diagnostic précis du logement, réalisé par un professionnel, permettra d’éclai-
rer ces choix.
Pour bien comprendre la démarche, il est recommandé de lire la fiche n°1 « enjeux, 
méthode, résultats ».

à PROPOs DE L’éTUDE « hABITAT ANCIEN »
Cette fiche est issue de l’étude « Habitat ancien en Alsace : énergie, durabilité du bâti et patrimoine » conduite de 2011 à 2015 par la DREAL et 
la DRAC Alsace. L’étude a été réalisée par l’atelier d’architecture Oziol-de-Micheli et la Direction Territoriale Est du Cerema (ex-CETE de l’Est).  
En 1ère phase de l’étude, 7 logements-témoins ont été instrumentés pendant 6 à 9 mois. Leur comportement a été modélisé par simulation thermique 
dynamique. En 2ème phase de l’étude, des bouquets de travaux ont été simulés, avec un double objectif : améliorer la performance énergétique tout 
en préservant les caractéristiques historiques, esthétiques et patrimoniales des constructions. 

dIRECTIoN RégIoNaLE dE L’ENvIRoNNEMENT, dE L’aMéNagEMENT ET dU LogEMENT
dIRECTIoN RégIoNaLE dES affaIRES CULTURELLES 

directeurs de publication : Marc hoeltzel (dREaL) et anne Mistler (dRaC).
Rédactrices en chef : Claire Chaffanjon (dREaL), Malory Chéry et Carole Pezzoli (dRaC).
Rédacteurs :  élodie héberlé, Lionel Lombardo et Bertrand Reydellet (Cerema dTer Est et dTer Nord Picardie), antoine oziol, Estelle de Micheli (atelier odM),  

alice Lejeune, guillaume durousseau (dREaL), Benoît Leothaud et grégory Schott (dRaC).
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à NOTER :
>  Cette fiche, indicative, ne garantit pas l’obtention 

des autorisations requises pour engager les  
travaux, ni l’obtention d’un prêt bancaire.

>  Règle générale* : une demande d’autorisation 
d’urbanisme est à demander en mairie pour les 
travaux sur façades et couvertures. 

* règles particulières en espace protégé et sur monument historique

POUR AgIR :
>  La fiche « conseils pratiques et définitions »  

propose des points de repères pour s’engager 
dans le projet de rénovation énergétique d’un 
logement antérieur à 1948.

POUR ALLER PLUs LOIN :
>  d’autres critères entrent aussi en ligne de compte 

pour choisir les matériaux : provenance locale ou 
éloignée, énergie nécessaire à leur production, 
facilité de mise en œuvre, innocuité pour la santé, 
effusivité des matériaux de parement intérieur.

L’ENsEMBLE DEs fIChEs ET RAPPORTs D’éTUDE  
sONT DIsPONIBLEs sUR LEs sITEs DE LA DREAL ET DE LA DRAC ALsACE :
www.alsace.developpement-durable.gouv.fr > rubrique “Construction - Rénovation” 
www.culturecommunication.gouv.fr/Regions/Drac-Alsace > rubrique “Architecture et espaces protégés”

À retenir 

L’APPARTEMENT EN IMMEUBLE  
DE RAPPORT MITOYEN


