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Renovation pour plus
glefficacite energetique =

En 2012, |a Fondation lausannoise pour la construction de logements
(FLCL) a renove un batiment locatif a 'avenue d’Echallens 83, a Lausanne.
Linvestissement est consequent, mais le résultat est.en tous points
excellent: pour les locataires, pour I'efficience énergéetigue du batiment

et poLIr son aspect exterieur.
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Lorsqu’on est a 'avenue d’Echal-
lens, on imagine sans peine que le défi
de la rénovation compléte du b&timent
situé au n° 83 n'a pas été simple &
relever. Il y a la un trafic important de
voitures, de motos et de bus, a quoi
s'ajoute le train LEB {Lausanne-
Echallens-Bercher). Bref, la rue est
bruyante et polluante.

Aujourd’hui, le batiment, qui fut
construit en 1899 (classe 4, batiment
non inscrit & la protection du patri-
moine}), a aujourd’hui fort belle allure. 11
vient d’étre totalement rénové. «Nous
I'avons rénové afin d’obtenir la meil-
leure efficacité énergétique et en soi-
ghant le confort des appartements. En
outre, nous avons fait trés attention a
conserver le maximum d’éléments du
patrimoine du  béatiment» indique
M. Bruno Femia, gérant technique de la
FLCL, qui a assuré la direction des tra-
vaux. Les travaux ont duré huit mois,
de mars a novembre 2012, et se sont
fait étage par étage. Tous les locataires
oht pu rester dans leurs logements
pendant la durée des travaux.

Des caves au toit

Une rénovation compléte signifie que
l'on change un grand nombre d’élé-
ments dans le batiment, mais sans en
modifier la structure de base comme les
dalles des étages, les escaliers, les
encadrements des portes et fenétres ou
la charpente du toit. M. Femia précise:
«Dans le cas de cette rénovation, nous
avons gardé le maximum de ce qui pou-
vait I'étre. Ainsi, les portes de la buan-
derie, des caves et des galetas n'ont
pas été changées. Elles datent de
Iépogque de la construction». Les tra-
vaux de rénovation ont donc porté sur
deux axes complémentaires: lenve-
loppe du batiment {tout ce qui donne
sur I'extérieur de 'immeuble) et 'amé-
nagement intérieur des logements. Ces
travaux ont été concus par le Bureau
d’architectes Magizan a Lausanne, quia
assure la direction architecturale.

Isolation thermique et phonique
S’agissant de I'enveloppe du bati-
ment, le maitre-mot est évidemment

I'isolation. La, plusieurs travaux ont été
réalisés: la dalle séparant le sous-sol
du 1° étage a été isolée, empéchant
ainsi le froid du sous-sol de monter
dans les logements du 1% étage et
dans la cage d’escalier. Globalement,
cela a déja grandement amélioré le
bilan thermique du béatiment. La
seconde opération importante a été le
remplacement des anciennes fenétres
{un seul vitrage) des logements par de
nouvelles possédant un triple vitrage.
Le résultat est non seulement excellent
au niveau de l'isolation thermique {la
chaleur reste dans la piéce, il N’y a
quasiment aucune déperdition), il I'est
aussi sur le plan de lisolation pho-
nique: lorsqu’un bus des TL ou le LEB
passe, on nentend quasiment rien!
Les fenétres du sous-sol ont égale-
ment été changées. Quant au toit,
I'étanchéité a été refaite, [Iisolation
renforcée, et les tuiles contrdlées.

Lisolation a aussi concerné la dalle
séparant le niveau des galetas avec
I'étage situé en-dessous. La porte
donnant accés aux galetas a été rem-
placée: le but était de supprimer toute
descente d’air froid du niveau du gale-
tas vers I'escalier et les appartements.
Dans tous les logements qui ont été
transformeés, des faux-plafonds en
bois ont été installés, améliorant I'iso-
lation phonique et thermique. Pour
cette isolation, la FLCL touchera des
subsides versés dans le cadre du pro-
gramme national d’assainissement
des béatiments.

Chauffage et sanitaires

Au sous-sol, les gaines sanitaires et
les tuyaux de chauffage ont été rem-
placés. Le systéme de chauffage au
mazout a été maintenu, ainsi que les
anciens radiateurs. Dans certaines
pieces, de nouveaux radiateurs ont
été posés, avec une vanne thermosta-
tique qui permet au locataire de régler
la chaleur ambiante comme il le veut.
Grace al'isolation réalisée, la consom-
mation annuelle de mazout devrait
notablement baisser et la partie des
charges liées a I'achat de mazout éga-
lement.

Dans la réflexion de rénovation, le
propriétaire et I'architecte ont décidé
de modifier les emplacements des
cuisines et des salles de bain de tous
les appartements afin de mieux utiliser
les surfaces disponibles. Dans les cui-
sines, tout 'aménagement a été refait
a neuf: nouvelles machines a laver la
vaisselle, nouveau four, nouveau frigo,
etc. «Nous n’avons choisi que des
machines avec une étiquette énergé-
tique AA ou A pour respecter notre
objectif d’efficience énergétique maxi-
male» reléve M. Femia.

Electricité et sécurité

Tout le réseau électrique a été com-
pletement remplacé. Un nouveau
tableau électrique au sous-sol a été
installé, et chaque appartement dis-
pose maintenant de son propre comp-
teur. Toutes les prises électriques ont
été changées. Tous ces changements
ont di étre faits afin de respecter les
normes techniques de sécurité élec-
trique. Dans le corridor et les parties
communes, la lumiére se déclenche
par un détecteur de mouvements {la
lumiére s’allume et s'éteint automati-
quement), ce qui permet de substan-
tielles économies de courant. De nou-
velles prises TV et le téléréseau par
cable (pour la télévision et internet) ont
été installés.

Un autre domaine qui a entrainé de
nombreux travaux est celui de la mise
en conformité avec les normes anti-
feu légales. Ainsi, toutes les portes
paliéres et la porte donnant accés au
galetas ont été remplacées par des
portes répondant aux normes de
’ECA (Etablissement Cantonal d’As-
surance). En outre, les fusibles ont été
enlevés du corridor et mis {avec des
disjoncteurs faciles & utiliser) dans le
réduit de chague appartement.

Au service des locataires

A l'évidence, de tels travaux de
rénovation ne sont pas sans consé-
quences sur la vie des habitants de
I'immeuble. «Notre but a été de faire
les travaux en laissant chaque loca-
taire dans son appartement. Nous



n'avons déplacé personne pendant
les travaux» soulighe M. Femia. Mais
cela n'a pu se faire que grace a une
planification trés détaillée, mise en
place avec I'architecte et tous les
corps de meétiers concernés, sous la
coordination de M. Femia, gérant
technique de la FLCL.

Pour expliquer les travaux envisa-
gés, tous les locataires ont été réunis
et informés dans le détail. Un peu
inquiets au début, ils ont rapidement
adhéré & I'idée des changements,
sachant qu’ils en seraient les premiers
bénéficiaires. «J’ai méme installé un
bureau temporaire dans un apparte-
ment libre, pendant toute la durée des
travaux. Chaque jour, j'étais 1a pour
rassurer les locataires, superviser les
travaux et faire le lien avec les nom-
breux spécialistes travaillant dans le

Une rénovation compléte

batiment. Nous voulions étre pro-
actifs» précise M. Femia.

Un résultat trés apprécié

«Tout est tellement plus agréable
maintenant, je vois vraiment la diffé-
rencel» s’exclame, heureuse, M™ Marzo-
lini, qui habite ici depuis 33 ans. Il est vrai
qgu'elle avait souvent froid, puisque son
appartement est juste au-dessus du
sous-sol. «Et je n'ai plus de poussiére,
quivenaitdelarueatravers les fenétres!».
Mm™  Marzolini a beaucoup apprécié
d’avoir été bien informée sur les détails
de la rénovation. Pendant les travaux,
elle pouvait poser ses questions a
M. Femia quand elle le voulait. Les habi-
tants de I'immeuble ont été considérés
comme des partenaires, et la FLCL a
veillé & ce que ces travaux de rénovation
se passent au mieux pour eux.

Selon le droit du bail, les locataires
ont été indemnisés pour les nuisances
subies et la diminution des surfaces
utilisables pendant la durée des tra-
vaux. Les locataires ont continué de
payer leurs loyers, mais ils ont regu
une indemnité en fin d’année. Les frais
de rénovation seront en partie pris en
charge par la FLCL; le solde sera com-
pensé par une hausse des loyers.

La Ville de Lausanne a aussi contri-
bué au succés de cette rénovation,
notamment par les prestations de son
Service du logement et des gérances.
Qutre la vente du batiment a la FLCL,
I’apport de la Ville a concerné la mise
& disposition du terrain en DDP, la sub-
vention du fonds de développement
durable et le suivi du dossier par le
responsable des batiments durables.

Jean-Louis Emmenegger

Quasi tous les domaines du batiment ont été concernés par la rénovation. Pour donner une bonne vision

de I'ampleur des travaux:

- Ameénagements intérieurs: nouvelle grande cuisine habitable, salle de bain confortable et modernisee

I'enveloppe

Traitement des facades: nettoyage, profilage, peinture, ferronnerie nettoyée
Protections solaires: volets remplacés, stores & projection
Performances thermique et phonique de I'enveloppe: étude thermique réalisée par un bureau spécia-

lisé (bilan thermique et mesures d’amélioration)
- Ventilation: nouveau systeme de ventilation pour assurer le renouvellement d’air des divers locaux
d’habitation suite & la rénovation de I'enveloppe
— Toiture: nouvelle toiture isolée, charpente existante et lambrissage conservés; autres éléments rempla-
cés; géométrie de la toiture non modifiée
— Fenétres: nouvelles fenétres & triple vitrage
— Sécurité: portes paliéres remplacées par des portes résistant au feu, avec systéme tribloc; extincteurs
tous les deux niveaux; exutoire de fumée, etc.

Enveloppe du b&timent: rénovation des facades et amélioration des performances thermiques de
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