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PASSIF

EN... PROMOTION

Le dossier i

I Epingle

La vraie réussite de 'gco-guartier du Pic au Vent
(Tournai} et donc de |a société 36°8 qui le développe
est de démontrer qu'il est possible de développer et
de commercialiser des constructions durables, Qu'un
maftre d'ouvrage choisisse d'investir 10 & 20 % de
plus pour s'offrir ce type de construction est une
chose, Qu'un candidat acquéreur fasse la méme
démarche sur le marché immobilier en est une autre,
méme il 5ait qu'a terme il récupérera les surcodits
via des économies d'énergies.

C'est dailleurs sur ce point précis gue buttent la
plupart des projets de promotion de dévelappements
durables. “0n vise un habitat écologique, mais & un
coiit raisonnahle”, indigue Gildas Delattre, conseiller
en éco-construction pour 'ashl Elea qui pilote un
projet d*Bco-guartier & Mouscran. S0t une soixan-
taine de logements, répartis entre des maisons basse
énergie (dont le niveau d'isolation est équivalent au
coefficient K27 contre le Kg5 actuellement d'applica-
tion pour une nouvelle construction “classique™) et
des appartements passifs (K 15). “hvee les candidats
partenaires privés, on butte toujours sur ce point des
coits, reconnait-il. La ville de Mouscron viabilise le
terrain guelle accepte de vendre & priz coltant & un
constructeur a condition, entre avtres, gqu'il arrive 3
un prix raisonnable. Le probléme est [a. Ce n'est pas
le point le plus problématique, mais an ne veut pas
le lacher : il faut que ce projet soit efficace en termes
écologiques, énergétigues gt financiers. L'idée de
base est d'atteindre une mixité sociale.”

Precisément, dans le cas du Pic au Vent, la philoso-
phie des initiateurs de 368 est de démontrer qu'ily
a moyen de construire passif ou plutit de proposer
du passif au prix du clé sur porte traditionnel. Tout
tout campris [voir par ailleurs), une petite maisan
(103 m2] révient & 200 000 euros, une grande

(199 m2) & 380 000 euros. Comment, alars que le
surcoit du passif varie entre 15 ef 20 % 7 "Pour
reduire les calits de construction, il fallait qu'il
s'zgisse d'habitat groupé, indigue Quentin Wilbau,
Mais galement d'une copropriété permettant la
mise en commun de certaing &quipements comme les
panneaux solaires pour la production d'eau chaude
(90 m2), la chaudiire d'appoint, les citernes d'eau de
pluie (120 000 litres)... Pour gagner en isolation, il
fallait aussi que les maisons soient mitoyennes.”

A noter que guand Quentin Wilbaux dit qu'il est
possible de proposer du passif au pris du tradition-
nel, c'est, bien sir, en comparant... des maisons bien
différentes : leurs “deux ou trois fagades” avec des
“quatre facades” gui sont les produits types des
Thomas&Piren, Blavier et autres T-Palm.

“Pour atteindre cet obhjectif de prix comparables, il
faut aussi que Lacquérewr effectue lui-méme les
travaux d'aménagement et de finition en fonction de
son budget, de ses relations etfou de ses talents de
bricaleur”, précise-t-il. Cest-3-dire les cloisons, lz
plancher, I'escalier, les sanitaires, la cuisine..., mais
ggalement "acquisition du systéme de ventilation,
Dans ses calculs de prix, 3678 a tenu compte d'amé-
nagements standards de quelque 400 €/m2 HTVA.
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B Construction | Eco-quartier de maisons passives

Du “passit” au tarif

i Tel est lobjectif que la societe 36°8
atteint 4 Tournai. Une idée d’architectes
avant d’'étre celle de promoteurs.

Visite Charlotte Mikolajczak

A UORIGINE DU PROJET, ILY A DEUX ARCHITECTES,
Chentin Wilkaux et Eric Marchal, une cerlitude - *Cest
dans ln densité que se sitwe Facenir du logement” — o une...
frustration  “Celle propre  tous les architectes qui dofvent
se contenter de répandre i des demandes”. Uéco-quartier
qu'ils développent & Tournai, au Hen-dit Pic au Vent,
n'illusire toutefois pas le parcours d'architectes ayant
envic de jouer au promoteur, mais bien d'architectes
devant passer par la case promuotion pour concrétiser
leur envie de mener & bien un projet pilote d'habitat
ECOnomigue groupe.

Cette envie les Lenaille depuis leurs émdes, mais les
poursuit surtoul depuis douze ans, date a laquelle its
achétenl ensemble un terrain de 1,8 hectare aux portes
de Tournai (4 1,5 km des boulevards, en direction de la
France, i proximilé de la route de Douai}, quiils inscri-
vent dans la sociélé 36°8 (soit un des angles du triangle
issu du théoreme de Fyihagore). “Les années qidant, ex-
plique Quentin Wilbaux, qui. dans ce projet, parte la
casquette du promoteur alors que Eric Marchal coiffe
celle de Varchitecte, Pobjectif a évolué de “éeonomigue”
favec détournement de matériaux industriels) a “éeologi-
que” et est devernu wujonrd hud un dco-guartier de 36 mai-
sons construites sur le modéle du standard passif’” Cest-a-
dire tellement bien isolées que leur consommalion ne
dépasse pas les 15 kW man (soit Pequivalent de 150
litres de mazout paran pour une maison de 100 m?), “Le
concept du passif vous o séduit par sa simplicitd, ajoute-
t-il IT s'agit en effer d'isoler an maximum en vue de con-
sotmer peti, et Ron d investir dans de cotliteuses technigues
permellan! de réduire e colit de Vénergie.”

Duns le cas du projet “Pic au Vent”, l'objectif est atteint
par une isolation maximum {murs en blocs de silicate,
dalles de béton au 20l sur un lit de 50 cm de hilles dar-
gew, structure en bois, Lriple vitrage..) associee a une
étanchéité a lair joints scotchés), complétées par 'ins-
tallation d'un systéme de ventilation a double flux (sor-
tant et rentrant).

Wais le véritable défi de 368 était de proposer ces
maisons passives au tarif du traditionnel. Raison pour

laquelle habitat est groupeé, mitoven ¢l acgquis eh co-
propriéié (voir ci comire). Mais égalernent vendu “casco™
ia l'élat de gros cennvre terme), exigeant des acquérenrs
qu'ils mettent la main au projet en fonction de leur
budget. "Avec des entreprises spécialisées, on exdrute o2 gui
peut leur firire peur, ajoute Quentin Wilhaux. La hoite est
technologiguement passive i un priv raisomnahle (entre
12500 et 1350 £ TVA comprise par m*). Lex aoquereurs
fimt le reste.” Pour leur donner des idees, les architectes
d'Archipel (le burcau dEric Marchal), proposent
dailleurs des pluns types qu'ils peuvent adapter a leurs
besains,

Les choix posés par 368 n'en sont pas moins tres
pointus, “Ce projet, on le vouluit pilole, démonstratif On a
done toufours visé les solutions les plus radicales powr pow-
vofr prouver sa fiisehititd. On awrait pu aller plus loin en-
core et ernuisager que ln coprupriété produise son énerigie
fert installant des tuiles photovoltaigues sur le roir, par
exeple), mais on q préfire mettre en place oe quil fallait
pour gue les acquercurs, s le désirend, le fassent.”

Le projet de 36 maisons (et de 90 emplacements de
parking sous forme de garage, de car-port ou de place
extérieure) s'accompliva en Leois phases. La premiére,
en cours de construction ¢l presque a moilie vendue,
compte 20 maisons dites “maisons patio” {enlre 100 et
200 m?, chaque unité profitant d'un petit jaedin privatit
de 8 m de long sur la largeur qui varie de 6 4 10 m) ré-
parties en deux ailes se rejoignant,  angle deoit, sur un
volume qui abrite les équipements lechniques com-
muns, “Une architecture towle simple, déeril son co-
auteur, permettunt d'optimiser les économics d'énergles ;
une longue toiture de tutles notres percée de petites fenétres
pour garder la fraicheur en éte), ure longue [Geade qui al-
terne, au sud, larges hades vitrees (avec puravent coulissant
en guise de volet solaire) et harduge en bois rétifié prove-
nant des Ardennes: pas de décrochements gui font perdre
de Fenergie: ot peu de fantmisis, lobjectif etant de fournir un
rnaceimun de metres eubes ef de metres carrés passif, On o,
et quelque sorte, éoarté le geste architecturad powr aller &
Vessenliel”

Drarns les deux autres phases, qui comprendront cha-
cune & maisons, les architectes se sont antorisé plus de
liberté: es “maisons jarding” (sous une longue toiture
crmrhe et derricre des s vegétalisés), tout comme les
maisoms baleons® (4 Venteée du site, posées sur un socle
comprenant dés locaux techniques et des garages), sont
Phis comtemporaines.

Wais plus qu'un projet architectural, le ¥Pic au Vent”

Un beau succes commercial pour

)
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Les premigéres majsons du projet sont en cours de construction. Les charpentes, en bofs ar-
dennais, sont terminées. Les toitures s'ach&vent. Les chissis sont en train d*&tre placés.

est un projet de vie. Les fururs habitants v partagerond
en effel une propriéte, un pare, une salle commune
{“Pour accweillir des reunions, des cours de yoga o, pour-
quot pas, un marche bio hebdomadaire. Les copropriciaires
en decideront eue-memes”). Raison pour laguelle on ne

peut parler dun profil d'scquércur evpe. "A ce jour, onl
slgme e jeunes couplies avee projels d enfinds, des familles,
des personnes gqui preparent Jewr retraine conclut Quentin
Wilhaws On révail de mixird, on atteins quasiment le mul-
nencial ef Fintergenerationnel.”

i Sans petites annonces
de surcroit.

LES PERMIS DE LECO-QUARTIRR
du Pic au Venl onl 616 reniTes en
novembre 2007 ¢l acquis nenf mois
plus tard. La viabilisation du terrain
n'a pas Lardé (deés octobre 2008),
pas plus que la construction des
vingl premiéres maisons (4 partir
de janvier 2009}, Au rythme oi
vomt les choses, le gros axuvee sera
fermé fin juin et ameénagement du
pare ot des voirics sera finalisé en

juillet. Ce qui veut dire que, leurs
aménagements et finitions réalisés,
les premiers occupants pourtont
s'installer pour Nodl.

A ve jout, prés de la moitié des vingt
maisons onl rouve, si pas prenear
fierme (compromis signe), a Lout le
TANS Amateur confirme (en passe
de s'engager dans les deus mois i
venirl. Un score assurément excep-
tionmel, Car, 7l profite de delas
extrémement courts (delx ans), ce
proiet 'en sort pas moins cn pleine
erise immobiliére et du erédit, B
puis, méme il ¥ 2 eu énormément

déchios dans la presse, il o'y a pas cu
de publicite proprement dite (hor
s la creation d'un site Internet),

Mais le succes tient surtout au fait
que le public vible s, somme
Loute, trés ctroit ef le projet pas
facile a vendre, Le réve partage par
la toute grande majorite des candi-
dats i Fachat - et encore aceessible
a Towrnai contrairement a Bruxelles
s€ nomme toujours “quatre faca-
des” Or, pour les besoins du con-
cept, I'éeo-quartier du Pic au Vent
s& compose de deux et trois fagades.

e plus, il exige de ses amareurs,
sensibilises a Vecologic et aux
économics d'éncrgic, qu'ils soient
également permdéables a la conti-
guite ot a la solidarite.

Les developpeurs ot architeoles se
sonl Loutefois décarcasses pour gue
la pilule “mitovennete” passe plus
tacilement. Méme cite a cote, les
propricaires doivent se senlir chez
e : choix de Uisolant le plus pho
nique qu'il soit; doublement des
murs ntoyens; ajout de sépara-
tioms acoustiques entre les (erras-
ses: preservation de lintimiré des

habitatioms avee le car-port, Fabe
de jardim et des haes,

Pour gue des questions de budget
ne viennent pas encofe rétrecit le
potentie]l de candidats, les ventes
sont effectuées “casco” (gros ceuve
ferme) permettant aux Acquereurs
de finaliser leur maison en fonction
de lears movens. B, dans [a foulee,
allégeant les frais de 3678 qui
avance les fonds - plus vite elle
vend, plus vite elle rembourse ses
emprunts el moins elle supporte
d'intcreéts interealaires...

L"éco-guartier du Pic au Vent tel qu'il se
présentera dans guelgues années. De
haut en bas: les “maisons balcons™ et
Pentrée du site; l'angle des “maisons pa-
tios” (dont la construction est en cours);
et la place centrale et les “maisons jar-
dins™ aux murs végétalisés,

B zoomr sur tes prix de vente

Investissement. Les prix des “maisons patios” du
projet Pic au Vent s'échelonnent de 200 000 €
(103 m2) 3 380 000 € (199 m?). lls incluent tout ;
terrain, gros ceuvre, aménagements de qualité
standard (3 effectuer par les acquéreurs), quote-
part dans la copropriété, car-port, abri de jardin et
taxes. A cels s'ajoutent les charges de la coproe
priété, soit essentiellement les frais de syndic et
Ientretien du pare (moins de 50 £/mois). A plus
long terme, elle devra également s'acquitter de
l'entretien des vairies, des panneaux solaires, de la
chaudiére d'appoint, des citernes d'eau de pluie...

Economies et primes. Au-del3 des économies
réalisées chague année sur le coiit de 'énergie
(raison pour laguelle les spécialistes parlent
d'investissement et non de prix de vente), les
“maisons patios™ peuvent bénéficier de primes gui
tournent autour de 22 000 €: abaissement de la
TVA & & % sur une tranche de 50 000 €, prime
régionale de 6 500 € de la maison passive et
déduction fiscale de l'ordre de 800 £ indexés
pendant 10 ans. "On fait ce qu'il faut pour que les
maisons puissent &tre certifides et dong bénéficier
des primes, mais ce sont les acquéreurs qui de-
yront faire les démarches, On leur fournit toutefois
un dossier d'études thermiques, le résultat des
tests d'étanchéité, etc.”, indigque Quentin Wilbaux.



