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INTRODUCTION 
 

 
 
 

Comment 
réinvestir 
le bâti ancien 
dans les 
centres-bourgs ? 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
Une évolution des besoins 

UN FOND DE COUR, POURQUOI 
C’EST OCCUPÉ, OU NON ? 
 
Un bâti ancien, densifié 
progressivement, qui offre 
aujourd’hui des logements qui ne 
sont plus adaptés aux besoins : 
-  espaces extérieurs : pas de 

jardin, pas de stationnement 
-  espaces intérieurs : exiguïté 

des pièces, peu d’entrée de 
lumière. 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
Une évolution des besoins 

UN FOND DE COUR, POURQUOI 
C’EST OCCUPÉ, OU NON ? 
 
Mais il y a aussi des situations 
convoitées qui montrent que ce 
bâti peut répondre à la demande 
actuelle. 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
Une concurrence du marché du neuf 

ON CONTINUE D’OUVRIR DE 
NOUVELLES ZONES AU 
 
L’ouverture de zones AU dans les 
communes autour des bourgs 
centres propose une offre de 
logements neufs, adaptés aux 
goûts du jour, qui concurrence la 
réhabilitation 
 
à C’est beaucoup plus simple de 
faire construire son pavillon sur 
un terrain à bâtir que de 
réhabiliter un logement ancien 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
La réhabilitation coûte plus cher 

PARTIR DE LA CAPACITÉ DES 
MÉNAGES 
 
La capacité d’achat des ménages 
est déterminante dans une 
opération immobilière. 
 
A budget équivalent, la surface 
habitable que pourra s’acheter un 
ménage diminue environ de 25% 
entre l’achat d’une maison neuve 
clé en main et l’achat et 
réhabilitation d’un logement 
ancien. 
(Etude de l’ADIL, 2013) 
 

Extraits de Marges  
Ouvrage de photographies  
de Patricia di FIORE 7 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
La réhabilitation coûte plus cher 

PARTIR DE LA CAPACITÉ DES 
MÉNAGES 
 
Si ce ménage souhaite acquérir 
un bien de surface équivalente 
entre construction neuve et  
réhabilitation d’un logement 
ancien, il devra augmenter sa 
capacité d’investissement, avec 
un endettement supplémentaire 
en moyenne de 20%, ce qui n’est 
souvent pas tenable dans les 
plans de financement. 
 
à La faiblesse des marges de 
manœuvre financière des 
ménages va à l’encontre de la 
réhabilitation 
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Extraits de Marges  
Ouvrage de photographies  
de Patricia di FIORE 

LA PÉRIURBANISATION : LE 
MARCHÉ LE PLUS RENTABLE 
 
Le logement le «�moins cher�» 
et le «�plus facile�»  à 
construire  dans le contexte 
actuel,  c’est la maison 
individuelle en secteur diffus : 
 
-  construction standardisée  
-  branchement aux réseaux 

existants  
-  pas de normes 

environnementales  
-  foncier peu cher 
 
à Plus de 80 %  de la 
production annuelle de 
logements dans l’Eure. 9 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
Un marché du diffus prédominant 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
Une imbrication du bâti 

UNE RÉHABILITATION QUI 
DEMANDE UNE INTERVENTION 
GLOBALE 
 
Souvent, la réhabilitation du bâti 
ancien ne peut se concevoir à 
l’échelle d’un logement 
particulier, car le bâti et le 
foncier sont très imbriqués. 
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ÉLÉMENTS DE CONTEXTE 
Une imbrication du bâti 

UNE RÉHABILITATION QUI 
DEMANDE UNE INTERVENTION 
GLOBALE 
 
Souvent, la réhabilitation du bâti 
ancien ne peut se concevoir à 
l’échelle d’un logement 
particulier, car le bâti et le 
foncier sont très imbriqués. 
 
à Détruire des bâtiments voisins 
pour donner des espaces 
extérieurs, supprimer des vis-à-
vis gênant, réunir des bâtis exigu 
pour faire un seul logement….  
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PISTES D’INTERVENTION 
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PISTES D’INTERVENTION 
Des ambitions qui doivent se rejoindre 

QUELLES SONT LES ATTENTES 
DES DIFFÉRENTS ACTEURS ? 
 
Pour réinvestir le bâti ancien des 
centres-bourgs, les ambitions 
des habitants, des élus et des 
propriétaires doivent se rejoindre. 

Habitant Elu Propriétaire 

souhaite un 
logement 

adapté à ses 
besoins 

souhaite un 
centre-bourg 

vivant et 
attractif 

souhaite une 
rentabilité 

financière de 
ses 

investissements 

13 



CLUB PLUI NORMAND – LA REVITALISATION DES CENTRES-BOURGS, EXEMPLE DE RUGLES 

PISTES D’INTERVENTION 
Des ambitions qui doivent se rejoindre 

QUELLES SONT LES ATTENTES 
DES DIFFÉRENTS ACTEURS ? 
 
Pour réinvestir le bâti ancien des 
centres-bourgs, les ambitions 
des habitants, des élus et des 
propriétaires doivent se rejoindre. 

Habitant Elu Propriétaire 

a besoin d’un 
récit qui donne 

envie de 
revenir dans le 

centre 

a besoin de se 
coordonner 
dans le PLUI 

 
a besoin qu’on 

l’aide à se 
positionner sur 

le centre-
bourg de 
demain 

a besoin d’un 
coup de pouce 
financier et 

technique pour 
se lancer dans 
la réhabilitation 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 

Crédit : Ateliers d’Avre et d’Iton 



  

 
 
 

LE POINT DE DÉPART 
 
Au départ, la commune souhaite 
reconvertir 3 équipements publics 
dans le centre. 
 
Sur proposition du CAUE27, elle 
lance un dialogue compétitif pour 
recruter un bureau d’études. 
 
Un des 3 bureaux d’études 
auditionné propose une méthode 
pour réfléchir avec les élus et la 
population au fonctionnement du 
bourg. 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 

LE PROCESS 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 
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LE DIAGNOSTIC 
DU BÂTI 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 
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DES ATELIERS AUPRÈS DES HABITANTS 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 
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LA STRATÉGIE DE 
REPRISE DU BÂTI ET 
DE CERTAINS ESPACES 
PUBLICS 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 
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EXEMPLE D’UNE FICHE 
PROJET 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qui a été réalisé 
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EXEMPLE D’UNE FICHE 
PROJET 
 



  

 
 
 

UN DISPOSITIF D’ACTEURS PUBLICS À INVENTER 
 
Certaines actions définies dans le scénario global demandent une 
ingénierie technique dont la commune de Rugles ne dispose pas, et des 
ressources financières qui dépassent sa capacité d’investissement. 
 
Un dispositif d’acteurs publics reste à inventer pour permettre de financer 
les études techniques, racheter les emprises foncières nécessaires, lancer 
les travaux de réhabilitation, et remettre sur le marché les nouveaux 
logements. 
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RETOUR D’EXPÉRIENCE DE L’ÉTUDE DE RUGLES 
Ce qu’il faut faire maintenant 
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