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Les axes de recherche du PUCA depuis 2001
Un habitat alliant - Densité et qualité du cadre de vie

- Mixité et qualité urbaine, 
- Qualité environnementale et architecturale.

Lancement de programmes en parallèle:
- voisins voisines,
- Europan,
- Villa Urbaine Durable,
- Habitat pluriel,

… et soutien de démarches expérimentales locales:
 - « Habitat individuel contemporain » de Plaine Commune,

- « Zones pilotes de l’Habitat » à Clermont-Ferrand



Voisins, Voisines

OPERATION : FLOIRAC (33) – Domaine de Sérillan
Maître d’ouvrage : DOMOFRANCE
Maître d’œuvre : Xavier LEIBAR



Voisins, Voisines

OPERATION : REIMS (51) - Cité Jardin du Petit Bétheny
Maître d’ouvrage : Le Foyer Rémois
Maître d’œuvre : BCDE Architectures



EUROPAN

OPERATION : Mulhouse (68) - Cité Wagner, Les Myrobolans
Maître d’ouvrage : Mulhouse Habitat
Maître d’œuvre : OTT & COLLIN



OPERATION : ROUEN (76) – Villas Pélissier
Maître d’ouvrage : SA HLM LogiSeine + CIR Promotion
Maître d’œuvre : Atelier des Deux Anges

Villa Urbaine Durable



OPERATION : QUIMPER (29) – La Galva Pontigou
Maître d’ouvrage : Le Logis Breton
Maître d’œuvre : Cabinet ORSET

Villa Urbaine Durable



SAINT JEAN DES JARDINS

46 LOGEMENTS DONT 16 EN ACCESSION
CHALON-SUR-SAONE

Maître d'ouvrage :
SCIC HABITAT BOURGOGNE

CHAMPAGNE
BFCA PROMOTION

Architectes :
ATELIER DAUBER

 Chef de projet Krystell PIAU
AGENCE SENECHAL-CHEVALLIER

BET Thermique :
AET Michel PACAUD BET

Etudes comparatives sur l’énergie :
CARAT



Date de livraison : de décembre 2006 à mars 2007
SHON locatif : 2 973,32 m2
SHON accession :1 328,70 m2
SU locatif : 2 549 m2
SU accession : 1 055 m2

ECONOMIE DU PROJET

Coût d’investissement travaux :
1.394.791,00 € HT pour l'accession
2.508.030,00 € HT pour le locatif
Coût des travaux au m² Habitable :
880,55 €   locatif
1.142 € accession :
Coût du Foncier :
160.000,00 € pour l'accession
468.226,00 € pour le locatif
Coût de la maîtrise d’oeuvre :
79 000  € HT pour l'accession
198 000 € HT pour le locatif
Coût des études spécifiques :

PERFORMANCE  ENERGETIQUE  DU
BATIMENT

Etude thermique réglementaire :
C= Cref (RT2000)-23%

Consommation annuelle d’énergie primaire:
…kWhep / m² shon / an

Emission annuelle de CO2 :
…kg / m² / an

Quelques chiffres…



CONTEXTE: Chalon-sur-Saône

Le P.L.H. et le Schéma Directeur insufflent des objectifs partagés par tous:
- renforcer l'attractivité résidentielle de la ville centre,
- produire une forme d'habitat intermédiaire situé entre le collectif et l'habitat individuel isolé,
- retenir par cette forme d'habitat, les familles avec enfants;

Un engagement multiple pour l'environnement :
-- Développement cycliste avec un schéma directeur cyclable (50 kilomètres d'aménagements cyclables sur 6 lignes cyclables,

- La qualité de l'air est quotidiennement mesurée par l'association ATMOSF'AIR et 
l'information est diffusée dans la presse,
- Une coulée verte s'étend sur sept kilomètres le long des bords de Saône.
- programme PRIVILEGES (WWF-France, l'ADEME et la maison de l'environnement)

(diminuer les émissions de gaz à effet de serre de 5.2 % en 3 ans au lieu de 10 ans)

le prix « Territoria » 2003, catégorie « Environnement »,
pour son « Plan Municipal de Lutte contre l’Effet de Serre »

les rubans du développement durable en 2004.



Présentation de la ZAC Saint-Jean des Jardins

Autrefois occupé par des maraîchers, le site
représente une réserve foncière importante.

Maîtrise du foncier par la ville.

Un schéma d'aménagement d'ensemble,
couvrant près de 20 hectares a pu être
établi.

Le quartier St Jean des Jardins à la limite de la périphérie et situé sur
d’anciens jardins familiaux, présentait une image attractive pour
intéresser une population de primo accédants ne pouvant plus se loger
dans le centre et le quittant pour d’autres communes rurales.







Répartition des logements par Nature et par Types ZAC / Opération VUD







Les choix environnementaux au cœur des discussions collectives
pour maintenir les objectifs initiaux

LLes choix énergétiques résultat d’un choix comparatif
- L'abandon de la géothermie par des analyses en coût global;
- Abandon des mini-chaudières gaz ou bois pour quatre maisons, mais  difficile 
de vendre aux futurs clients des maisons individuelles une "copropriété" du 
système de chauffage.
- Les alternatives de système utilisant l'énergie renouvelable (solaire, éolien, 
bois, géothermie…) nécessitent la présence d'une filière professionnelle
-    C'est la ville qui a permis une chaudière en chaudière collective bois qui 
dessert l'ensemble du réseau de la ville.

Pour les maîtres d'ouvrage, la récupération de l'eau dans les opérations collectives ou
groupées apparaît encore difficile à gérer ( surcoûts importants, en regard des exigences
de la DDASS, demandant puisards et double réseau de canalisation…)



Gouvernance et jeux d'acteurs

sDes partenaires motivés par une collectivité locale consciente des
enjeux environnementaux
un contexte politique favorable
un tandem maîtrise d'ouvrage – maîtrise d'œuvre
la mobilisation des partenaires institutionnels:

L’ADEME,
L’Association Régionale Bois-Bourgogne,

 

Mais, des négociations difficiles avec:
- le chauffage urbain (CURCHAL)
- EDF pour le positionnement des réseaux
- CERCAL, qui manque de référentiels utilisant les nouveaux 

matériaux
- la DDASS, pour l’utilisation des eaux pluviales.



QUALITE URBAINE

Les principes d’aménagement retenus: la volonté de s'intégrer dans son
environnement





La place importante donnée au mode doux



Les grandes directives de construction issues des principes
d'aménagements

La forme de l’habitat et du bâti
Favoriser  la  qualité  environnementale  des  logements
(lumière naturelle, acoustique, apport solaires, confort
d’été...).

Une  réflexion  sur  la  densité  (habitat  intermédiaire,
habitat individuel dense, petit collectif)

L’orientation des bâtiments (les façades orientées sud
et s’ouvrant sur les jardins).















L'opération VUD de Chalon-sur-Saône:

Une réponse claire… mais difficile à mettre en
œuvre

46 logements individuels dont 16 en accession

un véritable partenariat des maîtres d’ouvrages
sociaux et privés…

mais des médiocres résultats de ventes pour BFCA

Une concertation indispensable pour faire adhérer les riverains

Le permis de construire a été contesté par des résidents du voisinage. 
Critique de l’architecture contemporaine, qui stigmatise comme sociale.

Le choix d’éloigner les garages des habitations aussi largement débattu.



La conception
de plans tournants

la possibilité d'agrandir la
maison (+ 1 ou 2 pièces)
sans travail important de
gros oeuvre (utilisation du
mitoyen),

la création d'une salle de
bains conçue comme une
véritable pièce à vivre,

Rangements intérieurs en
nombre (dressing, cellier,
placard) et extérieurs
(mobilier, vélo, abri à
bois, etc...),

Le qualité d’usage dès la conception du plan de logement





QUALITE ENVIRONNEMENTALE

Maîtriser les impacts sur 

l’environnement extérieur 

Créer un environnement 

intérieur confortable et sain 

Eco-Construction Eco-Gestion Confort Santé 

1. Relation 

harmonieuse du 

bâtiment avec son 

environnement 

4. Gestion de 

l’énergie 

8. Confort 

hygrothermique 

12. Conditions 

sanitaires des 

espaces 

2. Choix intégré des 

procédés et produits 

de construction 

5. Gestion de 

l’eau 

9. Confort 

acoustique 

13. Qualité de 

l’air 

3. Chantiers à 

faibles nuisances 

6. Gestion des 

déchets d’activité 

10. Confort 

visuel 

14. Qualité de 

l’eau 

 7. Gestion de 

l’entretien et 

maintenance 

11. Confort 

olfactif 

 

 

l'utilisation de la Démarche HQE



CIBLE 01 (Relation Harmonieuse des Bâtiments avec leur
Environnement Immédiat)

ouverture sur le quartier:
continuités urbaines, paysagères, végétales, piétonnes et 
automobiles,
Les maisons implantées sur deux murs parallèles, traces du 
parcellaire maraîcher préexistant autour d'une espace vert 
central,

-

plan masse:

organisation en longueur et voiries transversales pour assurer
la tranquillité des  espaces réservés aux enfants et aux piétons,

Imbrication des garages et des jardins potagers, minéralisation
minima du sol, voirie de desserte avec bandes herbeuses
plantées, haies végétales épaisses,

Conception des bâtiment:

maisons vitrées majoritairement côté Sud - Sud Est pour un
meilleur captage thermique, ombres portées majoritairementsur
cheminements d'accès aux maisons



CIBLE 02 (Choix Intégré des Produits, Systèmes et
Procédés de Construction)

Les parties chauffées sont réalisées en monomur de brique 
alvéolaire de 37,5 cm
Isolation extérieure est réalisée en laine de roche et laine 
minérale;
Couverture en bac acier sur charpente mono pente
Menuiseries sont en bois avec double vitrage à lame d'argon;

CIBLE 04 (Gestion de l'Energie)
Extension / amélioration du chauffage central urbain assuré par de la biomasse (bois).
La possibilité d’installer un poêle à bois grâce à un conduit prévu est maintenue.

Le recours à des panneaux solaires pour la production d’ECS a été rejeté en raison de leur
coût.
La volonté d’utiliser  la ventilation naturelle s’est heurtée au contexte réglementaire qui s’y
oppose.  Une  ventilation  mécanique  contrôlée  hygro-réglable  traditionnelle  est  donc
prescrite.



Coût global de construction dans la moyenne basse par rapport aux autres opérations VUD 1. Lot
gros-œuvre plutôt plus élevé (incidence des monomurs de 20% le montant de gros-œuvre) mais
une économie sur les postes cloisons-doublages et plomberie chauffage.

Performance de l’enveloppe (Monomurs brique pour les murs extérieurs, Double vitrage avec
lame d’argon, Volet bois, Suppression des terrasses végétalisées, habillage) partiel en bois.

Performance des équipements (Souche de cheminée pour poêle à bois, raccordement à un
chauffage urbain bois, placards extérieurs pour entreposage des poubelles)

L'économie du projet

coût de construction exprimé au m² utile 880,55 €



Le prix du foncier de Chalon-sur-Saône est au-dessus de la valeur de référence, car le
bilan de l'aménagement inclut le raccordement à la chaudière bois collective. C'est une
manière détournée d'alléger le coût de construction pour les opérateurs, en faisant
porter ce coût sur celui de l'aménagement ici à la charge de la collectivité.

Prix total au m² utile 1 326,19 €

Le bilan du locatif pour Chalon-sur-Saône

Le dépassement du coût prévisionnel rend difficile l'équilibre de l'opération même
en récupérant les fonds propres sur 25 ans.
Le retard de livraison des VRD fut générateur de surcoûts.

La charge foncière

Charge foncière au m² utile
Valeur foncière de référence

178,28 €
130,00 €



Etat d'avancement de l'accession

Etant d'avancement du projet en mars
2007

-          7T5 de 105 m² prix de vente 237.000€
-          3T4 de 102m²  prix de vente 226.000€

(prix supérieur au prix du marché local
qui se situe autour de 180.000€ à
190.000€ la maison)

10 maisons sont réalisées . La fin du
programme est en attente de leur
commercialisation.

Coût de construction
m²/SH en HT

1.142€



L’accession
Difficulté de commercialisation de nombreux programmes
malgré l’abandon de tout ou parties des prescriptions de
développement durable pour baisser les coûts.

Les raisons de la mévente:
- Logements trop cher malgré des coûts au m² acceptables,
- Inadaptation du produit (trop grand),
- L’image du logement social,
- La méconnaissance du développement durable des
commercialisateurs.



Première conclusion

L’objectif est de passer de l’expérimentation à la production
courante
La reproductibilité implique:
- une simplification dans le jeu des acteurs,
- un développement des filières innovantes pour diminuer les
coûts,
- une communication pour popularise le développement durable
auprès des accédants dans leur demande,
- une réflexion sur le type de logements destinés aux actifs
primo-accédants.



LES CONDITIONS SOCIO-POLITIQUES
- Existe-t-il des « espaces » de projet? Quel foncier?
- Pour qui construit-on la ville de demain? Quelle solvabilité des ménages?
- Une dynamique élus-habitants-professionnels existe-t-elle? Quelles filières?
LES CONDITIONS ECONOMIQUES
- A quel prix veux-t-on construire?
- Quel sur-investissement veut-on afficher et défendre?
- Quelle ingénierie financière portera les projets? Quels aides?
LES CONDITIONS TECHNIQUES
-Quelle est, ici, l’histoire des matériaux?
-Quelle est la culture constructive locale?
-Quels objectifs environnementaux nous assignons nous?



Les perspectives de recherche et d’expérimentation

1. Sortir de la logique vitrine pour passer à la production
de masse.

2. Valoriser l’innovation à l’échelle globale (quartier) et
imposer des « standards de qualité » performants à
l’échelle locale (opération/bâtiment).

3. Accompagner les montages et la
commercialisation continue de ces quartiers de la
négociation du foncier à la vente immobilière (notaires,
agences immobilières, diagnostiqueurs…).



http://rp.urbanisme.equipement.gouv.fr/puca/index.htm

www.nfa.fr

Merci de votre attention
Présentation établie par Franck Faucheux, chargé du programme VUD au

PUCA


