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3 RETOURS D’EXPERIENCES

D’OPERATIONS PASSIVES CERTIFIEES

CONDUITES PAR UN BAILLEUR SOCIAL
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Troyes Habitat, Office Public de l’Habitat, c’est :

- 9700 logements sociaux

- Environ 170 logements neufs programmés par an

- 25M€ investis par an dans la construction

- 1600 logements certifiés produits en 10 ans

Et……. 3 opérations Passives :

- 4  logements en services depuis 10/2017

- 17 logements en chantier – livraison 03/2021

- 18 logements en consultation – livraison 2022
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Quel intérêt, pour un Bailleur Social ?

 Aucune obligation réglementaire ?

 Aucune aide financière spécifique ?

 Aucun retour sur investissement ?



Journée Pro – 8-9 Octobre 2020 

Plusieurs raisons :

Troyes Habitat cherche toujours à anticiper l’évolution de la 

réglementation thermiques. 

Troyes Habitat a toujours consacré une part de son

activité à l’innovation technique, environnementale,

sociétale,…
. Construction Bois et Chanvre,
. Habitat Participatif Sénior,
. Economie Circulaire,
. Micro-cogénération, géothermie,

. Des opérations HQE certifiées H&E - BBC

. Généralisation des constructions BBC avant RT 2012
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 des innovations « généralisables »,

 des résultats évalués et certifiés,

 une qualité d’usage égale ou supérieure pour l’occupant,

 une durabilité,

 un gain économique ….pour les locataires,

Evolution au cours des 10 dernières années 

Fin de la culture du «One Shot»
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 Comment aller plus loin ? Le passif ?

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

 Est-ce que cela fonctionne ?

 Est-ce adapté à un usage locatif social ?

 Combien ça coûte ?

Plusieurs raisons :

. Une opportunité sur opération de petite taille

Pour la RE2020 des opérations certifiées dans le champ 

« règlementaire » 
. 3 opérations certifiées E+C-, « sans effort »



Troyes – Sentier des Gravières

4 Logements passifs

1er Retour d’expérience

SAMO
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Où ? A Troyes
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Où ? Proche du Centre
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Quoi ? Logements individuels R+1 avec jardin
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Quoi ? Logements type IV de 93m²
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La genèse du projet

SAMO

Proposition d’acquisition en VEFA d’une petite 

opération de 4 logements présentant peu d’intérêt 

pour Troyes Habitat mais… idéale pour une 

expérimentation

Une réflexion engagée sur la construction passive

Identification de la filière et des acteurs locaux

Partenariat « Public-Privé » VEFA, facilitant le choix 

des entreprises spécialisées

L’engagement d’une opération certifiée
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Qui ? Une équipe

Yannick KUBLER

Hervé LAMBERT

Christophe BEDEAU – 1 Constructeur

1 Bailleur Social - Investisseur

1 Certificateur

SAMO

2 Promoteurs
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1première opération de 4 logements passifs 

certifiés livrés en octobre 2017

- 4 logements individuels accolés (2 maisons)

- Type IV de 93m² SHAB

- Un loyer de 540€/mois

- Cout opération : 2250€HT/m² SHAB

+ 23% par rapport à une opération VEFA RT 2012 

Coût de la maintenance : ~ 210 € TTC/lgt/an
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Passer de la construction RT 2012 à la 

construction « PASSIVE » certifiée 

nécessite un « véritable changement 

des façons de penser et de faire»

Fin de la culture de «l’à peu près»
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La conception du projet

Tenir compte de l’environnement:

- Zone urbaine

- Implantation imposée (PC existant)

- Architecture optimisée

SAMO
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La conception du projet

L’étude thermique:   Les masques
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La conception du projet

L’étude thermique:   Le Phpp



Troyes  – Sentier des Gravières – Logements passifs

La conception du projet

La structure:

- Simplicité de conception

- Choix de l’ossature bois



La conception du projet

Les ponts thermiques:

Troyes  – Sentier des Gravières – Logements passifs
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La conception du projet

Le choix des matériaux:

- Système Atlas
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La conception du projet

Le choix des matériaux:

- Menuiseries Hilzinger Profil
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La conception du projet

Les triples vitrages, (nos radiateurs)

4 planitherm lux-16 krypton-4-16 krypton-4 planitherm lux

Ug 0,60

g 62%
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La conception du projet

Protections solaires:

- BSO Roma
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La conception du projet

Le choix des matériaux:

- Ventilation DREXEL
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La conception du projet
Optimisation technique et financière:
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La conception du projet

Coordination autres corps d’état:
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La réalisation du projet
Déroulé du chantier:
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La réalisation du projet
Comparatif chantier traditionnel:
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La réalisation du projet
Comparatif chantier traditionnel:

Qualité de l’air jamais mesurée

Qualité de l’air mesurée (avip)
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La réalisation du projet
Comparatif chantier traditionnel:
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La réalisation du projet

Pédagogie, explications, sensibilisation:
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La réalisation du projet

Traitement de l’étanchéité à l’air:
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La réalisation du projet

Traitement de l’étanchéité à l’air:
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La réalisation du projet

Résultat du test d’infiltrométrie:
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La réalisation du projet

Résultat du test d’infiltrométrie:

n 50: 0,45 vol/h            ( Q4: 0,07)

soit 15 m3/h de fuites en fonctionnement

Coût des fuites

360 kWh/an

36 litres de fuel/an et par logement

(le même logt en RT 2012    300 litres de fuel/an)
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La réalisation du projet

Une Certification:

1première récompense
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Une procédure de mise 

en location  spécifique

SAMO
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Sélection des locataires, une première

En sus des critères classiques du 

logement social (composition 

familiale, revenus, …) une 

démarche de recrutement de 

locataires a été mise en œuvre.

Une lettre de motivation leur a 

été demandée.
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Sélection des locataires, une première

L’objectif pour Troyes Habitat, au-delà de la recherche 

d’une performance technique était de créer un programme 

dit expérimental sur le passif avec notamment des 

locataires à la fois un peu sensibilisés au sujet mais aussi 

avec des profils différents afin d’obtenir un panel 

d’occupants varié.
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La promotion du produit, une journée dédiée

Journée Portes 

Ouvertes : 

Campagne de 

communication 

inédite 
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La promotion du produit, une journée dédiée

Journée Portes 

Ouvertes : 

Une matinée à 

destination des 

professionnels et 

des Elus : MOA, 

MOE, 

Architectes, 

Entreprises, 

Promoteurs, 

Maires, …
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La promotion du produit, une journée dédiée

Journée Portes 

Ouvertes : 

Une après midi à 

destination du grand 

public et des écoles: 

Lycée des Lombards 

(filière bâtiment), UTT 

(Université de 

Technologie de Troyes), 

EPF (Ecole 

Polytechnique 

Féminine)
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La promotion du produit, une journée dédiée

Suivie, de l’inauguration du programme par le président de 

Troyes Habitat et la remise des certifications « bâtiment 

passif »
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Le quotidien, des comportements différents

Explications, démonstrations, 

sensibilisation, plusieurs 

moments destinés aux 

locataires pour leur expliquer 

les gestes à adopter pour un 

usage optimal de leur 

logement.

L’objectif étant de réinstaurer 

un comportement 

d’utilisation « logique » du 

logement.
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Suivi et analyses studieuses

La mise en place de l’AVIP permet une observation et un 

suivi du comportement des logements selon les familles.
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Suivi et analyses studieuses
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Suivi et analyses studieuses

L’EPF de Troyes met en place une filière développement 

durable et souhaite faire travailler ses étudiants sur deux 

sujets : le BIM et le passif.

Un partenariat mis en œuvre entre l’EPF et Troyes Habitat 

va permettre à deux groupes d’étudiants de :

• Transposer le programme des 4 maisons en BIM

• Analyser le comportement des usagers et des 

logements (échanges avec les occupants et AVIP)

L’objectif est d’observer les changements en faisant varier 

des composants, des matériaux, …   
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Retour / Observations sur le comportement des 

locataires

Points positifs :

• VMC avec contrat d’entretien – aucune intervention du 

locataire

• Une meilleure qualité de l’air – résultats quantitatifs sur 

CO2 et qualitatif chez les locataires

• Confort thermique d’hiver – même quand il fait très froid
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Retour / Observations sur le comportement des 

locataires
Points négatifs :

• Ventilation nocturne insuffisante (pédagogie à 

développer)

• Surchauffe d’été – thermique d’été plus délicate à 

maîtriser que l’hiver (BSO au Nord) 

• Hausse des exigences – 25 sept / 6°ext / 24°int – il fait 

trop chaud

• Acoustique – Moins de bruits extérieurs mais plus de 

bruits du voisinage
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Retour / Observations sur le comportement des 

locataires

Points de surveillance :

• L’usage des locataires :
- Un locataire met un chauffage d’appoint sous le thermostat d’ambiance.

- Un locataire essaie de changer le fonctionnement de la VMC.

- Un locataire coupe les arbres à proximité…

• Les économies réelles sur la facture

• Travailler sur l’ECS
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Et après

SAMO



Pont Sainte Marie – Rue du 

Moulinet

17 logements passifs

2è Retour d’expérience
SAMO
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Pont Sainte Marie - Eco-quartier du Moulinet

17 logements 

individuels 8T3 et  9T4

Après avoir vérifié la viabilité technique et le confort d’usage, une seconde 
opération plus importante pour massifier et contenir les surcoûts, toujours en 
VEFA
Cout d’acquisition : 2 075 € HT/m² + 13%/ VEFA RT 2012 NF mais … proche du 
coût de production d’une opération sous Maitrise d’Ouvrage Publique

La volonté d’un Elu 
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Pont Sainte Marie - Eco-quartier du Moulinet
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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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Quoi ? Logements collectifs R+1 avec jardin
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Où ? Sur le quartier du Moulinet
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Où ? Sur le quartier du Moulinet
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Bréviandes – Impasse Colette

18 logements passifs

3è Retour d’expérience
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Bréviandes – Chemin de Froide Glace

18 logements 8 T2 et 10 T3 

individuels et semi-collectifs

Une opération sous Maitrise d’Ouvrage Publique (Code de la Commande Publique -
Loi MOP) dans un lotissement aménagé par TH (lots vendus à des particuliers).
Une complexité supplémentaire : un bâtiment semi-collectif avec des appartements
superposés
Prix de revient de l’opération : 2 550 € HT/m² + 15%/ opération RT 2012
Subvention « CLIMAXION » : 100 000 €



Construction de 18 logements passifs 
à Bréviandes



Présentation du projet

Construction de 18 logements, Impasse Colette à Bréviandes.

L’opération est composée de 3 bâtiments 

- Deux bâtiments identiques constitués de 5 logements Type 3 en duplex accolés, bâtiments A et C

- Un bâtiment en semi-collectif constitué de 8 logements Type 2 superposés, bâtiment B



Objectif

Certification de l’opération par la Fédération Française de la Construction Passive

 Besoin de chauffage ≤ 15 KW/h/an/m²

 Infiltrométrie 0,6 h-1 à N50

 Maintien du confort d’été 

 Contrôle de l’air intérieur

 Interdiction des fibres minérales dans les filtres



Le parti d’implantation 

- Orientation Est/Ouest des logements

- Après saisie des paramètres, les résultats 
obtenus du PHPP :

• Ilot A : 12,2 KWh/m².a

• Ilot B : 12 KWh/m².a

 Conforme à l’objectif mais dans les valeurs limites 

Plan Masse

 1er projet



 2ème projet

- Orientation Nord/Sud

- Après saisie des paramètres, les                                   
résultats obtenus du PHPP :

• Ilot A : 9,9 KWh/m².a

• Ilot B : 8 KWh/m².a

 Conforme à l’objectif 

- Maitrise de l’implantation de qualité

- Gain important d’apport solaire

Plan Masse



Analyse des apports solaires selon les façades entre les 2 projets

Soit 65 % de gains

Conséquence :

- Coût de la construction en baisse
- Coût d’exploitation en baisse 
- Retour sur investissement plus rapide

 La conception bioclimatique du bâtiment est fondamentale, c’est la base du projet

1er projet 2ème projet



Rationalisation des espaces

- Bâtiments A/C

- Typologie Type 3 – Orientation Nord/Sud

RDC :

• Façade Nord : SDB, WC, entrée du 
logement

• Façade Sud : espace cuisine, séjour

• Cellier : position centrale pour 
implantation de la ventilation double 
flux

Etage :

• Façade Nord : 2 chambres

• Façade Sud : vide sur séjour, volume en 
double hauteur



- Bâtiment B

- Typologie Type 2 – Orientation Nord/Sud

• Façade Nord : chambre, WC

• Façade Sud : espace cuisine, séjour

• Cellier : position centrale pour implantation               
de la ventilation double flux



Conception de l’enveloppe 
 Le choix de la structure 

 Ossature bois pour l’enveloppe extérieure 



 Panneaux bois CLT en mur de refend, plancher intermédiaire et support de toiture 



Composition et performance de l’enveloppe thermique 

 Mur :

- Isolation à base de fibres de bois, épr 80 mm

- Isolation en Ouate de cellulose en soufflé de 220 mm

- Panneau OSB (fonction d’étanchéité à l’air, pare-vapeur, 
contreventement)

- Isolation en panneau semi-rigide à base de fibres de bois, 
épr 80 mm

• U = 0,122 W/(m².K)

• R = 8,19 m².K/W



 Radiers BA :

- Jackodur 280 mm

- Radier BA 250 mm

- Chape + revêtement de sol

• U = 0,124 W/(m².K)
• R = 8,06 m².K/W



 Toiture terrasse :

- Panneaux bois CLT 100 mm

- Isolation à mousse rigide polyuréthane épr 200 
mm

- Etanchéité multicouche

• U = 0,100 W/(m².K)

• R = 10 m².K/W



 Menuiseries extérieures :
- Menuiseries interferm Gamme 510 Premium, certifiées par la FFCP 

• Uw = 0,83 W/(m².K)
• Triple vitrage (48 mm) : 4 eclaz-18 arg-4-18arg-4 eclaz
• Vitrage : Ug = 0,53 W/(m².K)
• Intercalaire de vitrage :  = 0,023 W/(m.K)
• Facteur solaire : g = 60 %



Choix des systèmes 

 La ventilation double flux

- Modèle BRINK Type FLAIR 325 +

- Appareil à très haut rendement

- Consommation de moteur très faible

- Débit nominal avec modulation de 
l’hygrométrie à l’aide d’un capteur 
d’humidité

- Débit de pointe minuté 30 minutes 
(pièces humides)



 Ballons ECS avec panneaux solaires

- Simplicité et robustesse du système

- Modèle VITOCELLE 100 – VIESSMANN

- 2,32 m² de capteur solaire par logement

- Système anti surchauffe avec changement de la structure cristalline du capteur

 Pour l’opération, la part d’apport solaire couvre environ 60 % des besoins d’eau chaude 
sanitaire 

⚠ La production d’eau chaude sanitaire est le 1er poste de consommation d’un logement passif



Confort d’hiver et d’été 

 Confort d’hiver

- Qualité de l’enveloppe thermique

- Température homogène dans l’ensemble des espaces

- Habitat très lumineux 

- Pas d’effet de parois froides 

- Qualité de l’air



 Confort d’été

- Inertie de la dalle (isolant sous radier)

- Inertie des panneaux bois en CLT (planchers intermédiaires, mur de refend, panneaux de 
support de toiture)

- Brise soleil orientable

- Ventilation naturelle par des châssis OB associés à des moustiquaires (gestion manuelle)

- Possibilité de surventilation avec la ventilation double flux



Retour sur les problèmes de conception

 Isolation sous radier Jackodur

- Prescription validée



 Isolation biosourcée sur toiture en support d’étanchéité 

- Prescription non validée



Coût de construction de l’opération

- Estimation de la Maitrise d’Oeuvre (stade PRO/DCE)

1 650 € HT/m² (hors VRD/Espaces verts)



Bréviandes – Impasse Colette– Logements passifs

Merci de votre 

attention

SAMO


