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Opac38

Un habitat au cceur de la vie

DOSSIER DE PRESSE

Rénovation exemplaire :
Un ensemble immobilier des années 50 devient
un batiment basse consommation !
«le premier batiment réhabilité BBC
au niveau national »

Octobre 2011

—

Ensemble immobilier aprés réhabilitation (VUE ARCHITECTE)

Contact presse :




Monique Farrier Monique.Farrier@Opac38.fr - 04 76 20 50 71
Diviser par 4 la consommation énergétique de 25 logements

Construit en 1953, I’ensemble immobilier Maréchal Leclerc, situé a Bourgoin-Jallieu (38), est I'un
des plus anciens batiments de 1'Opac38. Il comprend 25 logements composés de 7 T3, 13 T4 et 5
T5 répartis sur 2 allées.
La rénovation énergétique du batiment a pour objectif de mettre en ceuvre les meilleures
solutions possibles pour atteindre le facteur 4, a savoir la division par 4 des consommations
énergétiques du batiment. Il est a noter :

d’une part, que ces solutions doivent étre reproductibles afin de pouvoir étre transposées

facilement sur des batiments de méme morphologie,

d’autre part que les travaux sont réalisés en site occupé.

Ce dossier a été retenu dans le cadre des appels a projet « Réhabilitation thermique treés
performante » de la Région Rhone Alpes et «Batiment démonstrateur a basse
consommation énergétique » (PREBAT - Programme de Recherche et d'Expérimentations sur
I'Energie dans le Batiment) de la Région Rhone-Alpes et de I’ADEME (agence de I’environnement
et de la maitrise de l’énergie). Il s’integre également dans le programme opérationnel -
compétitivité régionale et emploi du FEDER (Fonds Européen de développement Régional). Cette
réhabilitation basse consommation est la premiere au niveau national sur un immeuble de ce

type.

Calendrier de réalisation

2008 : Elaboration du projet

Janvier 2009 : Enquéte et consultation des locataires
Septembre 2009 : Consultation des entreprises
Février 2010 : Démarrage du chantier

Février 2011 : Réception des travaux

Le batiment avant réhabilitation

La résidence n’était pas isolée (a I'exception d’une faible isolation présente en toiture et sur un
pignon. Les logements étaient équipés de menuiseries bois simple vitrage. La ventilation était
assurée par les bouches de ventilation intégrées aux menuiseries et par ouverture de fenétre. La
production de chauffage et d’eau chaude était individuelle avec la présence d’un poéle a gaz
dans le couloir de chaque logement et d’un chauffe-eau gaz dans la cuisine.

L’objectif du facteur 4

Pour atteindre ce niveau de performance énergétique, I’Opac38 a mis en place :
- un panel de solutions qui vont de lisolation renforcée du bati a linstallation
d’équipements techniques performants
- des mesures d’'information des locataires et des gestionnaires
- un dispositif de suivi-évaluation des performances énergétiques.

Mettre en place des solutions techniques performantes
A/ Performance de I'enveloppe :

Le batiment présente une isolation renforcée :
- Isolation des murs par l'extérieur avec 18 a 20 cm de polystyrene graphité pour les
niveaux R+1 a R+4, et par 15 a 17 cm de laine de verre pour le rez-de-chaussée
- Isolation en sous-face avec 10 cm de laine minérale
- Isolation de la toiture avec 20 cm de polyuréthane, équivalent a 30 cm de laine minérale


mailto:Monique.Farrier@opac38.fr

- Remplacement des menuiseries des logements par du triple vitrage bois/aluminium peu
émissif avec gaz argon et celles des parties communes par du double vitrage peu émissif
avec gaz argon

- Remplacement des portes palieres par des portes isolantes

- Limitation des ponts thermiques, en particulier par la continuité de 1'isolation thermique
au niveau des acroteres.

B/ Performance des systemes énergétiques et énergie renouvelable :

Un local est créé en toiture afin d’abriter
I’ensemble des équipements techniques. La
couverture de celui-ci est réalisée en ™~
panneaux solaires thermiques. o _- 4Bl
Un nouvel acces a la toiture est également — -
créé pour faciliter les actions de
maintenance.

- Création d’'une VMC double flux avec =
échangeur: récupération de la
chaleur de T'air vicié extrait pour
réchauffer l'air neuf venant de I‘

1

I'extérieur.

- Installation solaire thermique pour le
préchauffage de I'eau chaude (45 m?
de capteurs)

- Chauffage centralisé par chaudiere gaz a condensation et mise en place de radiateurs
bitubes haute température munis de robinets thermostatiques.

schéma de circulation du chauffage/ECS
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C/ Travaux complémentaires :

- Réfection de l'armoire électrique des communs et création d'une armoire électrique en
chaufferie et local technique

- Aménagement de la cour intérieure, du parking et des espaces verts

- Création d'un local-poubelles dimensionné pour permettre le tri des déchets.

Impliquer les locataires et les prestataires :

Cette opération de rénovation nécessite I'information et la sensibilisation des habitants. Cela se
décline par le biais de plusieurs mesures passées ou a venir :

- Une réunion publique permettant aux résidants de se sensibiliser aux enjeux
environnementaux et de prendre connaissance puis d’approuver le projet de
réhabilitation

- Un «livret résidant » remis aux locataires pour expliciter les techniques mises en ceuvre

- Des « comités de résidence » annuels (voir ci-dessous).

De méme, les prestataires de service disposent d'un « livret gestionnaire » leur permettant de
connalitre les installations en place, de s’assurer que I'entretien et la maintenance de celles-ci
seront correctement réalisées mais aussi de conseiller et répondre aux questions et/ou
réclamations des locataires sur I'utilisation des équipements.

Suivre les performances de la résidence :

L’Opac38 a mis en place un dispositif de suivi-évaluation des performances énergétiques du
bdatiment :
- Suivi de chantier (qualité de la mise en oceuvre, conformité des produits, tests
d’étanchéité)
- Instrumentalisation par campagne de mesure des consommations énergétiques et
suivi des performances solaires



- Comité de résidence : cette réhabilitation, comme toutes les opérations exemplaires et
expérimentales menées par I’Opac38, s'accompagne de la mise en place d'un Comité de
Résidence. Il s’agit d’'une instance dédiée au suivi des performances énergétiques du
batiment et a l'appropriation par 'habitant des nouvelles installations. L’ambition du
comité de résidence est d'accompagner 1'ensemble des acteurs dans le changement des
techniques (exploitants, bailleur et résidants). Ce comité se réunit a minima
annuellement avec pour objectif de faire un bilan a la fois social, technique et
énergétique du batiment. Par le traitement des dysfonctionnements et ’analyse des
courbes de consommations, les locataires sont ainsi informés des pistes d'actions
correctives permettant d’atteindre les objectifs énergétiques.

Une réhabilitation en présence des locataires :

La réhabilitation a duré un an, les appartements étant occupés par les 25 familles locataires. Le
chantier a été organisé de maniere a leur créer le moins de nuisances possibles.

Financement

Prix de revient TTC 5.5 % | 1880070

Les subventions :
ETAT - PALULOS (Prime a l'amélioration des logements a usage 48 750
locatif) Majorée a 15 %

Région Rhone Alpes plan soleil 12 367
ADEME (Agence De I'Environnement Et de la Maitrise de I’Energie) 15 000
plan soleil

Conseil Général Isére plan soleil 6700
Région Rhoéne Alpes HQE (expérimental 90 000
réhabilitation)

ADEME- Région / PREBAT (Programme de Recherche et 95 600

d'Expérimentations sur 1'Energie dans le Batiment)

FEDER (Fonds Européen de développement Régional) 74 400
CAPI (site de la Communauté d'agglomération Porte de 1'Isére) 50 000
Ville de Bourgoin-Jallieu 100 000
TOTAL Subventions 492 817
TOTAL Emprunts et fonds propres | 1387 253
TOTAL financements (Euros) | 1880070

Comparaison du couple loyer+charges avant et apres la réhabilitation

La réhabilitation de cet ensemble immobilier implique une augmentation de loyers pour les
locataires variant de 30 a 50% (sur des loyers moindres au départ). En effet, I'approche sociale a
démontré la complexité de I'impact économique sur ce type d’habitat sans chauffage structuré
ayant des loyers 30 % moins élevé que la majorité des loyers pratiqués a 1’Opac38.

Néanmoins, en raison de la diminution des charges due a l'amélioration des
performances énergétiques, le taux d’effort pour les locataires doit osciller entre 20 a
25 %.



Etiquette énergétique et Gaz a Effet de Serre (GES)
* Consommations énergétiques divisées par 4
* Consommation actuelle : 321 kWh/m?/an

* Consommation apres travaux : 70 kWh/m?/an

- Consommations énergétiques : passage de la classe E a la classe B

Logement sconome dmmeubie Lovcperrrasril efconiorie Ammauiie
by A
stase statse O
161 2 230 B 154 £ 230 D
113230 Er------ ﬂ 231 0 330 E
e . g
= 488 G = 45D G
Losgesrnent énergivore Logemant dnergivore
Avant Futur
- Emission de GES : passage de la classe F a la classe C
Faible émission de GES Ammasibie Faible émission de GES Ammaubie

Forte émission de GES Forte émission de GES

Avant Futur
Intervenants

Maitre d’ouvrage : Opac38

Assistance a Maitrise d’ouvrage : ENERTECH (Félines-sur-Rimandoule)
Architecte : TOTEM (Tullins)

Bureau d’étude : ENERPOL (Ambérieu-en-Bugey)

Economiste : ECPI (Caluire)

Bureau de controle : DEKRA (Saint Quentin Fallavier)

Coordinateur SPS : SRC COCHARD (Roussillon)

Lot 1: Gros oeuvre : Gilles DUSSAULT

Lot 2 : Etanchéité de terrasses : TECOBIST

Lot 3 : Serrurerie, grosse serrurerie : PERRIN SERRURERIE

© Enerpol



Lot 4 : Menuiseries extérieures bois/aluminium avec triple vitrage : PERRIN
SERRURERIE

Lot 5 : Isolation thermique par I'extérieur : BATI SARL

Lot 6 : Menuiseries intérieures bois : PROPONNET SARL

Lot 7 : Travaux intérieurs de finition : RAVALTEX

Lot 8 : Espaces extérieurs : CARREY Yves

Lot 9 : Démolition : MOULIN TP

Lot 12 : Chauffage collectif gaz, ventilation double flux, ECS : SANISERE

Quelques visuels

Avant réhabilitation

© Totem

Facade Sud Facades Sud et Est

© Totem

Menuiserie bois Dans chaque logement : poéle a gaz dans le couloir et
simple vitrage chauffe-eau gaz dans la cuisine.

Etat d’avancement en octobre 2010

© Ville et Aménagement Durable

Gaines de ventilation en fagade



© Ville et Aménagement Durable

Mise en oeuvre de l'isolation par I'extérieur

Le Leclerc apreés réhabilitation.

L’Opac38, bailleur social et acteur du renouvellement urbain

L’Opac38, organisme de logements sociaux, gere prés de 24 000 logements et construit 220
logements en moyenne par an.

Depuis 1995, I'0Opac38 met en ceuvre avec l'aide de ses partenaires économiques que sont
I'Europe, la Région, le Département, les Communautés de Communes et les Communes,

- une politique énergétique et environnementale tout d'abord,

- et plus largement une politique de développement durable.



Les motivations de 1'Opac38 a s’inscrire dans ce concept de rénovation sont de plusieurs ordres,
dont la plus principale est la maitrise des charges locatives, plus exactement la maitrise du
couple « Loyer+Charges ». Cela correspond a sa mission de base de bailleur social. Une autre
motivation fondamentale est d'ordre citoyenne a travers la volonté de protection de
I'environnement.

Pour la maitrise du couple « Loyer+Charges », 1'Opac38 travaille sur les 3 vecteurs que sont :
- l'efficacité énergétique des batiments
- le recours aux énergies renouvelables
- lappropriation sociale des pratiques, par l'information/formation des locataires
aux comportements domestiques économes en énergie et protecteurs de 1'environnement.

Pour couvrir tout le champ du développement durable, et fort de ses acquis, 'Opac38 a rendu
opérationnel depuis 5 ans un Agenda21, devenant ainsi le premier organisme de logement
social francais a mettre en place, ce type de démarche. Au travers de cette démarche, 1'Opac38
souhaite mettre en oeuvre une gouvernance partagée sur la thématique du Développement
Durable avec ses partenaires, et notamment avec les locataires.

Coordonnées de 'opération :
Résidence Maréchal Leclerc

30, Avenue Leclerc - 32, Avenue Professeur Tixier
38 300 BOURGOIN-JALLIEU



Opac338

Un habitat au cceur de la vie

ANNEXES AU DOSSIER DE PRESSE

Rénovation exemplaire :

Un ensemble immobilier des années 50 devient un
batiment basse consommation !
« Le premier batiment réhabilité BBC au niveau
national »

Surface :

Surface Habitable : 1 913 m=2
Surface utile : 2 980 m=2
SHON : 2 520 m2

Enveloppe :
isolation sous face 20 cm d'lsolation i
dalle dusous sol eriloiiire portes paligres
par projection remplacees
menuiseries extérieures
triple vitrage 20 cm disolation
extérieure des
facades et acrotéres
[ \‘
13
4 i | q | i © Totem
Schéma de principe - Enveloppe
- Structure :

Pas d’intervention

- Isolation parois :
Murs extérieurs des étages isolés par I'extérieur avec 20 cm de polystyrene graphité (R =
6,25 m2.°K/W)
Murs extérieurs du rez-de-chaussée isolés par I'extérieur avec 17 cm sous bardage (R =
4,47 m2.°K/W) sauf un bout de mur mitoyen isolé par l'intérieur (R = 3,12 m2.°K/W),
Parois du hall sud isolées (R = 1,75 m2.°K/W).

- Vitrages :
Menuiseries bois /alu performantes avec triple vitrage dans les logements (Uw = 0,90
W/m=2.°K)



Réhabilitation de I'ensemble immobilier Maréchal Leclerc — OPAC38

- Toiture :
Toiture terrasse isolée par deux couches de 10 cm de polyuréthane, soit 20 cm au total
(R = 7,35 m2.°K/W)

- Plancher :
Plancher bas sur caves isolé en sous-face par flocage d'environ 10 cm de laine minérale
(R = 2,50 m2.°K/W)
Plancher sur terre plein non isolé.

- Traitement des ponts thermiques :
L'isolation par l'extérieur supprime les ponts thermiques des dalles intermédiaires et
réduit fortement ceux des angles, les dalles des balcons existants n'ont pas été traitées.
La continuité de l'isolation thermique est assurée au niveau des acrotéres entre la
toiture-terrasse et l'isolation extérieure des murs.
Les menuiseries sont positionnées en tunnel au nu extérieur de la magonnerie.

Installations techniques :

50 m2 de panneau
solaire pour ECS
Centrale
double flux
Passage du

) double flux
Chaufferie gaz dans l'isclation

+ radiateurs AT EARATIET T extérieure

p—y— —y—y ar neuf

alr viche

Schéma de principe — Installations techniques

—

©Totem

- Ventilation :
Initialement ventilation par ouverture des fenétres.
Création d'une ventilation mécanique double flux avec récupérateur de chaleur a haut
rendement (> 85 %). Les réseaux d'insufflation et d'extraction sont disposés en facade
dans l'isolation extérieure afin de limiter les perturbations dans les logements occupés.

- Chauffage :
Initialement chauffage par poéle gaz sur conduit de cheminée dans le couloir de chaque
logement.
Création d'une chaufferie gaz a condensation en toiture et d'un réseau de chauffage
central par radiateurs basse température. Les conduits de cheminée existant sont utilisés
pour le passage des tuyauteries de chauffage vers chaque logement.

- Eau chaude sanitaire :
Initialement chauffe-eau gaz dans la cuisine sur cheminée.
Installation d'eau chaude solaire avec appoint par la chaudiére gaz a condensation.

- Energie renouvelable :
Installation d'eau chaude sanitaire solaire constituée de 45 m2 de capteurs solaires
thermiques servant de toiture au local chaufferie créé sur la toiture-terrasse, et de 2
ballons de stockage de 2 000 litres chacun, soit un stockage total de 4 000 L. Le taux de
couverture calculé est de 50 %.

- Systemes électriques :
Réfection de I'armoire électrique des communs et création d'une armoire électrique en
chaufferie et local technique.



Réhabilitation de I'ensemble immobilier Maréchal Leclerc — OPAC38

LE LECLERC - CHAUFFAGE

RENOVATION ENERGETIQUE DE 25 LOGEMENTS EN SITE OCCUPE

= chaudiére & condensation de 120 kW + panopiie de
distribution

= armoire électrique

- systéme de régulation [ TTT R ﬂ
- maintenance faclle par le nouvel accés crée e F Pt
- ansemble de pllotage/régulation par appartement o

* CHAUFFERIE GAZ i T
L

* PANNEAU SOLAIRE (ECS) consommations énergétiques consommations énergétiques
- 50 m2 de panneaux disposés en tolture. initiales projet
- 2 ballons de 2000L d’eau (o120cm / h :270cm)
- Couvre 30 % des besoins en eau chaude
sanitaire,

« DISTRIBUTION
- les antennes de distribution passent par les _.
conduits existants qui débouchent dans les halls. EEE— 1
- alimentation en étoile dans le faux plafond pour -
rejoindre les ditférentes pléces. !
- radiateurs de petite taille disposés derriére les portes
des piéces. '

ancienne installation:
1 poele /appartement

nouvelle installation: schéma de circulation du chauffage/ECS
1 radiateur/piéce

= §
distribution intérieure du chauffage depuis le hall

grutage du ballon de stockage dans le local technique en tolture utilisation des conduits existants



Réhabilitation de I'ensemble immobilier Maréchal Leclerc — OPAC38

RESIDENCE MARECHAL LECLERC - RENOVATION ENERGETIQUE

BATIMENT EXISTANT

[ECHE [YIDENTITE

- Tére mise an service
1953
R+4 + sous-sol

- nomibres de bgements
25 sppartements

Chantéage
1 postie gaz fogement

- Wentikation
Eouches de ventilation in-
RS BUY MANASEES

- Bolation

- 5 Cm an toitune
- fagades non Holées

- grrgile vitrage
- meruseie bos

BATIMENT PROJET

[BICHE PROJET
- Durést des travaus

février 2010- Bévrier 2011
- Particulasités

- Chatage :
paz/ECS:
- Ventiation ¢
doiitie Mt
- olation
- Noituife: 200 M

- fagades RDC: 170 mom kaine
minkrale + bardage:

- fagades #tages: 200 mm
POy 4 oncien

SCHEMA DE MISE EN OEUVRE

eTmiseies triph
I e - bosssalu

= warilation double fuc

Parnagy solaire - sau chauds
e T

Local chaufferie

Double Mot - soulage

Dbl fan - Extraction:

Marinadios Vi vitiige
bossfaka

[ ] W'mﬂ;‘.mf
o am“?ﬂ‘ RESIDENCE MARECHAL LECLERC T
o : by Rénovation energétique de 25 logements localifs (
o I
PHOTOS

Mastrise o paivie
Agchitecte - TOTEM R. Lepeaant

Economesie - ECPI
Fludes/HOE - Enespal

BOURGOIN-JALLIEU

Opac38

U bt ou comr e o vie




Réhabilitation de I'ensemble immobilier Maréchal Leclerc — OPAC38

LE LECLERC - ISOLATION

RENOVATION ENERGETIQUE DE 25 LOGEMENTS EN SITE OCCUPE

1/ISOLATION THERMIQUE DES FACADES

« ISOLATION PAR L'EXTERIEUR :
- suppression des ponts thermiques
- pas d'intervention a I'intérieur des logements

« ISOLATION DE FORTE EPAISSEUR
- 20 cm d'isolant
- finition panneaux durs en RODC
= finition endulte sur les étages

finition exterieure - RDC en panneaux - niveaux endults

2/ ISOLATION DES CAVES
Projection de 100mm d'Isclation en sous face des caves

3/ ISOLATION DE LA TOITURE TERRASSE

20 cm d'isolant : 2 couches de 10 cm de polyuréthane extrudé
(performance équivalente & 30 cm de laine minérale).

Coupe sur isolation extérieure et sous-sol  1/20

o~ Counertine demortable
oy ECEgE du Naz Taoroters +

i L

détall isolation toiture & acrotére 1/20




Réhabilitation de I'ensemble immobilier Maréchal Leclerc — OPAC38

LE LECLERC - MENUISERIES EXT.

RENOVATION ENERGETIQUE DE 25 LOGEMENTS EN SITE OCCUPE

1/POSE

objectif : minimiser les interventions depuis les appartements

1 - pose du nouveau chissls par I'extérleur

2 - pose du pré cadre extérleur + persienne pricadrs boia Miton .
e T

2 - dépose des battants de la menuiserie existante

3 - pose d'un pré cadre de fintion Interieure

4 - pose d'un seuil metallique intérieur (portes fenétres) o : < | tanaire mote virage
—” H . \ ) f 8 | = pershmnes mid
2/ OCCULTATION
- pas de volets roulants pour éviter les déperditions thermiques Y )

- Systéme actuel conservé / pose de nouvelles persiennes métaliques

coupe de principe 1/20

élévation fenétre 1/20

\

menusierle existante simple vitrage  nouvelle menusierie triple vitrage bols/falu nouvelle menusierle triple vitrage bols/alu
+ précadre de finition intérieure + précadre extérieur + persienne métal



Réhabilitation de I'ensemble immobilier Maréchal Leclerc — OPAC38

LE LECLERC - VENTILATION « B

RENOVATION ENERGETIQUE DE 25 LOGEMENTS EN SITE OCCUPE Opac38

Al et e B

VENTILATION DOUBLE FLUX
Récupération d’énergie : rendement > 70 %

« EXTRACTION

- en fagade (sauf pour 4 appartements : utilisation des con-
duits fumée existants)

- plquage dans la culsine

- aspiration des autres piéces humides: réseau intérieur
sous faux plafond démontable

+ INSUFFLATION
- en fagade - gaines oblongues
- piquage dans les séjoursichambres
- distribution: réseau intérieur en soffite

e i la gare e doutle B

CHAMERE ]

- t Z
—— | s ﬂ
=1H soffite  E— dim gaine

- 100x450
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