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.
1 programme…. 
5 points de vue :

- celui du PROMOTTEUR
- celui du CONCEPTEUR
- celui du CONSTRUCTEUR
- celui du BAILLEUR
- celui  des UTILISATEURS
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.
L’expérience du 
Promoteur



JOURNEES PRO DES 16 ET 17 SEPTEMBRE 2021 4

.
CONTEXTE
- Foncier vendu par la commune de Pont-Ste-Marie

- Respect d’un cahier des charges à l’acquisition
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.
CONTEXTE

- Programme de logement vendu en VEFA : 

- Vente en l’Etat Futur d’Achèvement au Client 
TROYES AUBE HABITAT
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.
CONTEXTE
- Quelques Chiffres :

Surface du foncier : 4.288 m2

Surface habitable totale : 1.329 m2

(9 Type IV – 8 Type III)

Prix de vente global: 2.760.000 € HT
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.
L’expérience du 
Concepteur
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.
Une Architecture passive c’est :

- optimiser les performances 
énergétiques, l’orientation, la 
compacité

- concevoir une architecture 
compacte et raffinée

- ne pas subir les contraintes 
techniques 
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Où ? A Pont Sainte Marie
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Où ? Sur le quartier du Moulinet
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Où ? Sur le quartier du Moulinet
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Pont Sainte Marie - Eco-quartier du Moulinet
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.
L’expérience du 
Constructeur
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Mode constructif:

SOLS - MURS

Terre plein

Ossature Bois

Bardage ventilé
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Mode constructif:

Toiture plate

Combles perdus

Matériaux 

biosourcés

Gestion des refends
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Installation des 1er locataires en cours de chantier … 

Le confort approuvé 

par la NATURE !
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VENTILATION - ECS

* ECS Thermodynamique

* Pilotage Simplifié - été/hiver

* Réseau Rigide + isolant 

* Maintenance Facilitée
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VENTILATION - ECS

* Silencieux Rigides sans LV

* Préfabrication Atelier

* Trappe Accès batterie

* Pose avant placo



Pont Ste Marie – Rue du Moulinet - Logements passifs

PERFORMANCES

• Confort d’été:

• BSO

• sur-ventil

• (mesure de 23° été 2021)

* Extension domotique possible
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Les points d’amélioration:

* Étanchéité à l’air :  à la charge d’un seul lot (CCTP)

* Liaison placo – ventilation   (surprise sur réseau en MES) 

* ECS Solaire pour optimiser l’économie d’énergie
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.
L’expérience du Bailleur
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.
3 opérations passives pour :

- INNOVER
- ANTICIPER
- TESTER
- TRANSPOSER



Troyes Aube Habitat, Office Public de l’Habitat, c’est :

- 21 000 logements sociaux

- 260 logements neufs programmés en 2021

- 80 M€ de Chiffre d’Affaires

- 50 M€ investis par an dans la construction neuve

- >1500 logements livrés entre 2021 et 2027

Et……. 3 opérations Passives :

- 4  logements en services depuis 10/2017

- 17 logements en chantier – livraison 03/2021

- 18 logements en consultation – livraison 20233
9
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Troyes – Sentier des Gravières 4 Logements

1er Expérience « PASSIVE »

SAMO



- Qu’est ce qu’une « véritable » construction Passive ?

- Est-ce compatible avec la réglementation ?

- Quels sont les acteurs de la filière ?

- Est-ce que cela fonctionne ?

- Quelle certification, quelles garanties ?

- Est-ce confortable et adapté à une clientèle locative sociale ?

- Combien cela coûte :

- à construire ?

- à maintenir ?

1ère expérimentation, à petite échelle, sans risque 

« Le coup d’essai »

Troyes  – Sentier des Gravières – Logements passifs
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1première opération de 4 lgts passifs certifiés livrés en 2017

- 4 logements individuels accolés (2 maisons)

- Type IV de 93m² SHAB

- Un loyer de 540 €/mois charges

- Coût opération : 2250€HT/m² SHAB

- Coût de la maintenance : ~ 250 € TTC/lgt/an

+ 23 %
/VEFA



Pont Sainte Marie – Rue du Moulinet

17 logements passifs

SAMO

2eme Expérience « PASSIVE »
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- Optimisation de la conception ?

- Massification des coûts ?

- Simplification des équipements et de la maintenance ?

- Peut-on obtenir un coût production < 2 000 € HT/m² ?

- Peut-on reproduire ce type d’opération ?

- Quelle attractivité commerciale ?

2ème expérimentation avec une opération plus importante

(VEFA) 

« La confirmation »
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2 ème opération de 17 lgts passifs certifiés livrés en avril 2021

- 17 logements individuels accolés – 4 Bâtiments

- 9 Type IV de 85m² et 8 Type III de 70 m²

- Loyers allant de 502 à 504€/mois charges comprises

- Coût opération : 2 075 €HT/m² SHAB + 13 %
/VEFA



Bréviandes – Impasse Colette

18 logements passifs

3eme Expérience « PASSIVE »



Bréviandes – Impasse Colette – 18 Logements passifs

- Comment choisir une MOE formée au Passif avec Loi Mop ?

- Comment consulter des entreprises en respectant le C.C.P. ?

- Quel coût de construction induit ?

- Comment construire du collectif en passif ? 

- Intégration énergies renouvelables complémentaires ? Solaire

- Subventions mobilisables  ? Climaxion

3ème expérimentation en Maitrise d’Ouvrage  Directe 

La transposition « sans filet »



Bréviandes – Impasse Colette – 18 Logements passifs

3 ème opération de 18 logements passifs certifiés 

Démarrage du chantier en octobre 2021

- 10 logements individuels accolés – 2 bâtiments

- 8  logements collectifs – 1 bâtiment

- 8 Type II de 52 m² et 10 Type III de 66 m²

- Loyers allant de 330 à 400 €/mois charges comprises

- Coût opération : 2 847 €HT/m² SHAB

- Subvention Climaxion : 150 K€ TTC

+ 27 %
/MOA

PREVISION
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.
3 opérations passives :

Et après ?
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7,5 M€ investis en 5 ans dans l’expérimentation et la 

promotion du « PASSIF » depuis 2016. Comment passer des 

« prototypes à la série ? » 



Lever les freins :

• des coûts optimisés

• des acteurs formés  plus nombreux, 

• normalisation du « Passif » # « Amalgames »

• ….
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Une révolution culturelle à engager dans 

« l’industrie du bâtiment »:

- conception : 

- relation entre les acteurs

- précision des pièces écrites et graphiques

- ……

- préparation et réalisation des travaux

- ……
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Illustration du « fossé » à franchir

Qualité de l’air jamais mesurée

Qualité de l’air mesurée 
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Un contexte favorable pour le 

« Passif »…

➢ les objectifs de sobriété énergétique 

et de neutralité carbone :

• la reforme des D.P.E.

• la R.E. 2020
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.L’expérience des 
Utilisateurs

Locataires de Troyes Aube Habitat :
- M Laurent IANNONE : Restaurateur 
- Mme  THEZE Sarah : Commerciale


