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NOTICE ARCHITECTURALE LOT A

PRESENTATION DE L’ETAT INITIAL
DU TERRAIN ET DE SES ABORDS

Actuellement le terrain du lot CHE-3B est libre de toute
construction. Anciens champs agricoles, il se situe en zone AU1.b
dans le quartier Fontenelle de la ZAC du Chêne Saint- Fiacre de
Chanteloup-en-Brie. Le terrain ne présente aucun sujet végétal
remarquable. Il est bordé par l’avenue du Chêne Saint-Fiacre, par
une venelle piétonne « le cours Saint-Fiacre », par la plaine du
Verger Sauvage et par un terrain mitoyen au Nord-Ouest (lot
CHE3a).

PRESENTATION DU PROJET

1. AMÉNAGEMENT PRÉVU DU
TERRAIN

Le terrain sera aménagé avec quatre bâtiments : un pavillon
d’entrée, un bâtiment d’habitation et deux bandes de maisons
accolées. L’ensemble de la parcelle sera planté généreusement de
grands et petits sujets végétaux. Les altimétries du terrain seront
proches de celles d’aujourd’hui.

2. IMPLANTATION ET ORGANISATION
DES NOUVELLES CONSTRUCTIONS

Le projet s’inscrit dans la continuité des directives énoncées dans le
cahier des charges de la ZAC : réaliser une insertion harmonieuse
avec le contexte existant du tissu pavillonnaire et proposer un
projet dense afin de préserver les espaces verts.

L’implantation s’articule autour de retraits et d’alignements sur rue
qui créent depuis l’espace public un jeu de premier et de deuxième
plans variés. Le positionnement des bâtiments résulte d’une double
volonté : minimiser l’impact de la voiture sur la parcelle, induisant le
postionnement d’une rue intérieure le long de la limite Nord et
offrir un espace généreux au Sud. L’alignement sur rue est opéré
par un «pavillon» d’entrée, dont la volumétrie reprend l’image d’une
construction vernaculaire (bâtiment agricole, échoir, lavoir..). Il
permet d’accueillir les espaces communs (OM, local vélo, rampe de
parking..). Le bâtiment linéaire en retrait de la rue, abrite quant à lui
les logements, largement ouvert sur le jardin collectif au Sud. Les
maisons implantées en bande occupent le fond de la parcelle. Elles
sont distribuées de part et d’autre par une venelle piétonne
connectant à son extrémité la Plaine du Verger Sauvage.

Afin d’assurer une homogénéité avec les gabarits urbains
environnants, notamment avec l’échelle de l’habitat individuel, un
travail de fragmentation du volume a été opéré. Le bâtiment
d’habitation est séquencé par la mise en retrait des paliers donnant
à lire quatre entités distinctes. La même volonté a été appliquée
aux maisons individuelles, qui bien que disposées en bande,
proposent une séquence dans le dessin de la toiture.

3. TRAITEMENT DES CLÔTURES,
VEGETATION, AMENAGEMENT SITUE
EN LIMITE DE TERRAIN

PC4-E : traitement des limites

4. MATERIAUX ET COULEURS DES
CONSTRUCTIONS

Voir PC4-B : Planche matériaux

5. TRAITEMENT DES ESPACES
LIBRES, PLANTATIONS

Voir PC4-E : Notice Paysagère

6. ORGANISATION ET
AMENAGEMENT DES ACCES AU
TERRAIN

L’accès pour les véhicules se fait depuis l’avenue du Chêne Saint-
Fiacre, par une voie de desserte longeant la parcelle au Nord. Celle-
ci permet à la fois de desservir l’accès aux stationnements sous-
terrains dont la rampe est intégrée au «pavillon d’entrée», aux
stationnements visiteurs le long de la limite parcellaire ainsi qu’aux
stationnements dédiés aux logements individuels situés à
proximité.
Les accès piétons se font depuis l’avenue de Chêne Saint- Fiacre, le
Cours Saint-Fiacre et la Plaine du Verger Sauvage. Le bâtiment
linéaire est irrigué par une venelle piétonne au Nord, donnant accès
à chacun des hall. De la même façon l’accès aux logements
individuels se fait par des venelles piétonnes qui desservent
chacune des parcelles.

REGLEMENTAIREMENT ZONE AU1.B

ATICLE AU1.6 : IMPLANTATION DES
CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

- Le «pavillon» d’entrée assure l’alignement sur l’avenue du Chêne-
Saint-Fiacre. Le bâtiment linéaire quant à lui est implanté en retrait
afin de préserver les logements donnant sur l’avenue.

ARTICLE AU1.7 : IMPLANTATION DS
CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AUX LIMITES SEPARATIVES

- Le projet est implanté en retrait de la limite séparative et respecte
une marge de recul au moins égal à la demi-hauteur de la façade
avec un minimum de 5.00m lorsque les façades comportent des
baies et ouvertures.
Batiment collectif : faitage à 12.00m, sablière à 8.95m pour un
retrait de 20m sur la limite Nord.

ARTICLE AU1.10 : HAUTEUR
MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Notre projet respecte les hauteurs maximales des constructions à
savoir R+2+C avec un maximum de 12m au faitage.

ARTICLE AU1.11 : ASPECT EXTERIEUR
DES CONSTRUCTIONS ET DE LEURS
ABORDS

- Les toitures des logements sont en tuiles de terre cuite.

ARTICLE AU1.12 : OBLIGATIONS
IMPOSEES EN MATIERE DE
REALISATIONS D’AIRES DE
STATIONNEMENT

Le projet respecte l’ensemble des obligations en matière de
stationnement. Le stationnement est assuré pour partie en sous-
terrain : 29 places et en aérien : 14 places.
Bâtiment de logements aidés : 1 place/ logement = 24
Logements individuels : 2.4 place/logement = 14.4
Total : 38.4 places

Le projet comporte 43 places de parking.

Le projet dispose d’un local vélos.

ARTICLE AU1.13 : OBLIGATIONS
IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN
MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX
ET DE LOISIRS, DE PLANTATION

3053m² d’espace verts donc 30 arbres à planter
14 places de stationnements donc 4 arbres tige à planter
Soit en tout 34 arbres à planter pour 32 arbres prévus mais nous
compensons par l’implantation d’un grand massifs de 200m² dans
lequels seront installés une centaine de baliveaux de 2.5m de
hauteur représentant l’équivalent de 33 arbres tiges.
Notre projet respecte les prescriptions en matière de plantations.
(voir plan paysager.)

Pièce substituée
Juin 2024
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Dans le présent document, le terme « bâtiment » s’entend également comme « partie de bâtiment » 

 
Je soussigné : Constance Poublet

représentant de la société SAS QUAI DE LA GIRONDE, située à :

 

Adresse 25 allée Vauban 

Code postal 59110 Localité La Madeleine 

 
Agissant en qualité de maître d’ouvrage ou de maître d’œuvre, si le maître d’ouvrage lui a confié une mission de 

conception de l’opération de construction suivante : 

Construction et réhabilitation de 71 logements et commerces _ Tranche 1 

 
située à : 

 

Adresse Quai de la Gironde 

Code postal 75019 Localité Paris 

 
Référence(s) cadastrale(s) : 000BK0013 ; 000BK0012 

Coordonnées du maître d'œuvre : PETITDIDIERPRIOUX 

Adresse 47 Rue Popincourt 

Code postal 75011 Localité Paris 

 
Atteste qu'au moment du dépôt de permis de construire : 

 
Disposition 1 : L'opération de construction sus-citée a fait l'objet d'une étude de faisabilité technique et 

économique des diverses solutions d'approvisionnement en énergie pour les bâtiments ou parties de 

bâtiments, définie à l'article R. 122-2-1 du code de la construction et de l'habitation 

Disposition 2 : L'opération de  construction  sus-citée  prend  en  compte  les  exigences  de  performance 

énergétique et environnementale définie aux articles R. 172-1 et suivants du code de la construction et de 

l'habitation (réglementation environnementale - RE2020). 

 
Les éléments ci-après déclinés apportent les précisions nécessaires à la justification de la disposition 2. 

PC 16-1-1 
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Bâtiment : Grand bâtiment 

 

Chapitre 1 : Surface du bâtiment 

 

Chapitre 2 : Exigences globales 

 
1. Besoin bioclimatique conventionnel : coefficients Bbio et Bbiomax en nombre de points 

 

Bbio 52.1 Bbiomax 70.8 

Respect de l'exigence Bbio ≤ Bbiomax OUI 

 
2. Degrés-heures d'inconfort estival : coefficients DH et DHmax en °C.h 

Chacun des groupes du bâtiment doit respecter l'exigence Degrés-heures. La valeur du groupe de plus grande 

surface est indiquée ci-dessous. 

Toute typologie et logements collectifs – zone traversante 

DH 415.9 DHmax 1250 

Respect de l'exigence DH ≤ DHmax OUI 

 
3. Impact sur le changement climatique associé aux composants du bâtiment y compris le chantier de 
construction 

 

 
Chapitre 3 : Exigences par éléments 

 
1. Accès à l’éclairage naturel (bâtiment à usage d’habitation) 

 
2. Vérification des systèmes de ventilation (bâtiment à usage d’habitation) 
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Bâtiment : Petit bâtiment 

 

Chapitre 1 : Surface du bâtiment 

 

Chapitre 2 : Exigences globales 

 
1. Besoin bioclimatique conventionnel : coefficients Bbio et Bbiomax en nombre de points 

 

Bbio 69.6 Bbiomax 85.7 

Respect de l'exigence Bbio ≤ Bbiomax OUI 

 
2. Degrés-heures d'inconfort estival : coefficients DH et DHmax en °C.h 

Chacun des groupes du bâtiment doit respecter l'exigence Degrés-heures. La valeur du groupe de plus grande 

surface est indiquée ci-dessous. 

Logements collectifs – zone non traversante 

DH 917.1 DHmax 1250 

Respect de l'exigence DH ≤ DHmax OUI 

 
3. Impact sur le changement climatique associé aux composants du bâtiment y compris le chantier de 
construction 

 

 
Chapitre 3 : Exigences par éléments 

 
1. Accès à l’éclairage naturel (bâtiment à usage d’habitation) 

 
2. Vérification des systèmes de ventilation (bâtiment à usage d’habitation) 

Signataire : Constance Poublet  

Le :11/12/2023

 
Signature : 

Archi
Tampon
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1. Objet du document 

Lors d’une étude RE2020, une Étude de Faisabilité d’Approvisionnement Énergétique (EFAE) doit être 

réalisée, afin de comparer différents systèmes sur les critères énergétiques, environnementaux et 

économiques. Cette étude est réalisée afin de guider le Maître d’Ouvrage dans le choix de la solution 

qui sera la plus adaptée à son projet.   

Dans le cadre de ce projet, il a été décidé de ne pas étudier les solutions suivantes : 

- Pompe à chaleur eau/eau géothermique : le potentiel géothermique n’est pas intéressant dans 

le cadre de ce projet 

- Éolien : mise en œuvre compliquée et pas intéressante à Paris 

- Chaudière à condensation : ne permet pas l’atteinte des objectifs RE2020 du projet 

- Solaire thermique : contraintes d’entretien et de maintenance, trop compliqué pour les bailleurs 

Les autres solutions étudiées et les résultats associés seront présentés dans la suite de ce document. 

Ce document concerne les Tranches 1 et 2, dont voici le repérage des bâtiments : 

 

Les bâtiments A et A’ composent la Tranche 1, tandis que le reste des bâtiments composent la Tranche 

2.  
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2. Solutions énergétiques 

2.1 Solutions existantes 

• Pompe à chaleur (PAC) air/eau : la pompe à chaleur air/eau est un système de chauffage et de 

production d’eau chaude sanitaire (ECS) qui puise les calories présentes dans l’air (extérieur la 

plupart du temps). Ces calories sont transmises à un fluide frigorigène comprimé afin de produire 

de la chaleur. Cette chaleur est ensuite transmise aux émetteurs et aux points d’eau. 

 

• PAC eau/eau : le principe est le même que pour une PAC air/eau, à la différence que dans ce cas, 

les calories sont puisées dans une source d’eau (nappe phréatique, eaux grises ou autre…). 

 

• Réseau de Chaleur Urbain (RCU) : cette solution consiste à distribuer à un ensemble de bâtiments 

(via des canalisations souterraines) de la chaleur produite de manière centralisée. 

L’approvisionnement pour chaque bâtiment est réalisée grâce à un échangeur situé en sous-

station. 

 

• Solaire photovoltaïque : le rayonnement solaire est capté par des cellules photovoltaïques, qui 

transforment cette énergie solaire en énergie électrique. 

 

• Solaire thermique : dans ce cas-ci, un fluide caloporteur capte les calories du rayonnement 

solaire, afin de les transmettre à un ballon de stockage d’ECS. 

 

• Chaudière (biomasse ou gaz) : ce moyen de production utilise les calories produites lors d’une 

combustion (du bois ou du gaz) afin de chauffer un circuit hydraulique qui alimente les émetteurs 

du bâtiment, ou afin de préparer l’ECS. 

 

• Éolien : une éolienne permet de produire de l’électricité en transformant l’énergie mécanique du 

vent en énergie électrique via un alternateur. 
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2.2 Etude des sources d’énergie envisageables 

Afin de répondre de la meilleure des manières aux ambitions du projet, les 5 systèmes suivants ont été 

étudiés : 

> Scénario 0 : Chauffage et ECS par Réseau de Chaleur Urbain (RCU) ; 

> Scénario 1 : Chauffage et ECS par RCU + mise en place de panneaux photovoltaïques ; 

> Scénario 2 : Chauffage et ECS par RCU + Pompe à Chaleur (PAC) air/eau ; 

> Scénario 3 : Chauffage et ECS par RCU + PAC eau/eau sur eaux usées (pour l’ECS) ; 

> Scénario 4 : Chauffage et ECS par RCU + Chaudière biomasse. 

À noter que toutes les solutions étudiées permettent l’atteinte des objectifs RE2020 sur les critères 

énergétique et environnemental. 

Concernant le scénario 3, la pompe à chaleur avec récupération sur eaux grises possède un taux de 

couverture de 100% pour l’ECS, avec production d’ECS par RCU en secours. 

Par soucis de lisibilité, pour chaque tranche, les résultats présentés tiennent compte de tous les 

bâtiments, pondérés selon leur SHAB. 

2.3 Avantages et inconvénients 

Solutions Avantages Inconvénients 

Réseau de Chaleur 
CPCU 

- Alimenté à plus de 50% par EnR 
- Peu d'entretien pour l'utilisateur 

- Nécessite la création d'une sous-
station 

Photovoltaïque 
- Énergie renouvelable 
- Pas de fluctuation du prix de 
l'énergie 

- Nécessite une surface 
conséquente pour être intéressant 
- Dépend de l'ensoleillement 

Pompe à chaleur 
air/eau 

- Bon rendement (COP) 
- Impact carbone faible 

- Performance variable en fonction 
des conditions extérieures 
- Acoustique suivant l'implantation 

Pompe à chaleur 
eau/eau avec 

récupération sur EU 

- Bon rendement (COP) 
- Impact carbone faible 

- Idem PAC air/eau 
- Mise en place d'un système de 
récupération des eaux grises 

Chaudière biomasse 
- Énergie renouvelable 
- Impact carbone faible 

- Équipement et stockage de 
combustible volumineux 
- Livraison pellet 
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3. EFAE – Tranche 1 

3.1 Consommation d’énergie primaire (Cep) 

Les consommations d’énergie du bâtiment indiquées correspondent aux consommations 

conventionnelles liées au chauffage, au refroidissement, à la production d’eau chaude sanitaire, à 

l’éclairage et aux auxiliaires. Ces consommations ne peuvent donc être liées à l’usage réel qui sera fait 

du bâtiment. 

N° scénario Système Cep (kWhEP/m²/an) 

0 RCU 66,5 

1 RCU + PV 66,3 

2 RCU + PAC air/eau 64,0 

3 
RCU + PAC 

eau/eau sur EU 
63,4 

4 RCU + Biomasse 65,6 

 

*D’après les surfaces disponibles repérées, il a été considéré une surface de panneaux photovoltaïques de 20 m² 

La solution présentant le meilleur Cep est la solution de chauffage par RCU couplé à une pompe 

à chaleur eau/eau de récupération sur eaux grises. 

3.2 Classes énergie et climat 

Scénario Classe énergie Classe climat 

RCU B B 

RCU + PV B B 

RCU + PAC air/eau B B 

RCU + PAC eau/eau sur EU A A 

RCU + Biomasse B B 



  

AF233584_APS_Notice EFAE  Page 8 sur 20 

 

L’ensemble des scénarii permet d’atteindre des classes énergie et climat B, à l’exception de la solution 

incluant le raccordement au RCU ainsi que la mise en place d’une pompe à chaleur eau/eau avec 

récupération sur eaux grises, qui permet d’atteindre des classes A. 

3.3 Performance économique 

3.3.1 Coût d’investissement 

Ci-dessous sont indiqués les coûts d’investissements des différentes solutions étudiées dans le cadre du 

projet (nota : les montants sont indiqués en € HT) : 

 

Ces montants d’investissement sont établis pour les ouvrages relatifs à la production de chaleur et d’ECS, 

et ne comprennent pas les équipements communs à chacun des scénarii. 

Ainsi, en dehors de la solution comprenant uniquement le raccordement au RCU (commun à tous 

les scénarii), la solution présentant le coût d’investissement le plus faible est l’ajout de panneaux 

photovoltaïques. 
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3.3.2 Coût énergétique annuel 

Ci-dessous, sont présentés les coûts d’exploitations annuels pour les différentes variantes. À noter que 

les consommations d’énergie considérées sont les mêmes que dans la partie Consommation d’énergie 

primaire. 

 

(1) Les coûts du kWh et abonnements par énergie sont ceux indiqués dans l’arrêté du 1er décembre 

2015.  

(2) Les coûts P2 correspondent aux coûts d’exploitation et de maintenance en petits entretiens (contrôle 

des paramètres chaudières, gestion des cendres, ramonage des tubes de fumées…)  

(3) Option P3 : provisions réalisées pour grosses réparations des équipements constituants de 

l’installation basées sur 4 % de l’investissement initial (durée de vie 25 ans). Ce coût est donné à titre 

indicatif mais n’est pas considéré dans le calcul du coût d’exploitation annuel, ni du temps de retour sur 

investissement.  

Nota : Ne sont plus considérés ici les annuités P4 correspondant au remboursement de l’emprunt. 

La solution présentant le coût annuel d’exploitation le plus faible est la solution de chauffage par 

RCU couplé à une pompe à chaleur eau/eau de récupération sur eaux grises. 
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3.4 Bilan économique 

Il est nécessaire d’évaluer la pertinence des solutions envisagées pour le projet d’un point de vue 

financier. De ce fait sont calculés ici les indicateurs économiques suivants : 

> Temps de retour brut sur investissement ; 

> Temps de retour brut actualisé. 

3.4.1 Temps de retour sur investissement brut 

Le temps de retour brut sur investissement est calculé comme étant le surinvestissement divisé par les 

économies générées sur les coûts annuels P1 et P2 de la solution comparée par rapport à la solution de 

référence qui présente le coût d’investissement le plus faible. 

Ce calcul est effectué sans évolution du prix des énergies et services. 

 Scénario 1 Scénario 2 Scénario 3 Scénario 4 Scénario 5 

 RCU 
RCU + 

Photovoltaïque 

RCU + PAC 

air/eau 

RCU + PAC 

eau/eau sur 

EU 

RCU + 

Chaudière 

biomasse 

Investissement initial 0,00 € 5 000,00 € 25 000,00 € 35 000,00 € 30 000,00 € 

Surinvestissement - 5 000,00 € 25 000,00 € 35 000,00 € 30 000,00 € 

Coût Consommation P1 

(€ HT/an) 
22 106,61 € 22 056,38 € 19 752,89 € 16 354,80 € 21 121,13 € 

Entretien Equipements P2 

(€ HT/an) 
1 500,00 € 1 600,00 € 2 200,00 € 2 200,00 € 3 250,00 € 

Economies annuelles 

générées 

(€ HT/an) 

- -49,77 € 1 653,72 € 5 051,81 € -764,52 € 

TRB 

(années) 
- Pas de TRIB 15 année(s) 7 année(s) Pas de TRB 
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Dans le cas de l’étude, en dehors de la solution de référence la solution avec le TRIB le plus rapide 

est la mise en place d’une pompe à chaleur eau/eau avec récupération sur eaux grises. 

3.4.2 Temps de retour sur investissement actualisé 

Dans le cas du temps de retour actualisé sur investissement, l’évolution des prix de l’énergie est prise en 

compte, selon les taux suivants : 

> 5% pour l’électricité ; 

> 3% pour le bois. 

> 3% pour le RCU 

De plus, une inflation de 1,5% est ajoutée sur les services (maintenance, grosses réparations) 

conformément à une inflation générale moyenne sur les 5 dernières années.  

Ces valeurs sont issues d’une moyenne observée sur les 10 dernières années (base de données PEGASE).   

Le graphique ci-dessous indique sur 25 ans les montants cumulés par année intégrant : 

> Investissement à l’année 0 ; 

> Coût d’exploitation annuel actualisé selon l’évolution des prix de l’énergie et de l’inflation 

(abonnement) ; 

> Coût de maintenance annuel actualisé selon l’inflation. 
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Coûts cumulés après 25 ans d’exploitation : 

> RCU : 920 000 € 

> RCU + PV : 925 000 € 

> RCU + PAC air/eau : 895 000 € 

> RCU + PAC eau/eau sur EU : 840 000 € 

> RCU + Chaudière biomasse : 970 000 € 

En considérant l’actualisation et les hypothèses évoquées précédemment, le scénario le plus 

rentable sur la durée de vie des équipements est le raccordement au RCU couplé à la mise en place 

d’une PAC eau/eau avec récupération sur eaux grises, avec un TRIA de 6 ans. 

3.5 Émissions de gaz à effet de serre 

Le graphique ci-dessous indique les émissions de gaz à effet de serre sur 1 an pour chacune des solutions 

étudiées. Les valeurs d’émissions selon le type d’énergie suivantes ont été considérées : 

> 65 g CO2/kWhEF pour l’électricité ; 

> 27 g CO2/kWhEF pour le bois. 

> 188 g CO2/kWhEF pour le RCU. 

 

Le scénario avec les émissions de GES les plus basses est le raccordement au RCU avec la mise en 

place d’une pompe à chaleur eau/eau avec récupération sur eaux grises.  
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4. EFAE – Tranche 2 

4.1 Consommation d’énergie primaire (Cep) 

Les consommations d’énergie du bâtiment indiquées (transmises par AIA Environnement) 

correspondent aux consommations conventionnelles liées au chauffage, au refroidissement, à la 

production d’eau chaude sanitaire, à l’éclairage et aux auxiliaires. Ces consommations ne peuvent donc 

être liées à l’usage réel qui sera fait du bâtiment. 

N° scénario Système Cep (kWhEP/m²/an) 

0 RCU 66,0 

1 RCU + PV 64,6 

2 RCU + PAC air/eau 63,5 

3 
RCU + PAC 

eau/eau sur EU 
62,9 

4 RCU + Biomasse 65,1 

 

*Conformément aux informations transmises par AIA Environnement, il a été considéré une surface PV de 189 m² 

La solution présentant le meilleur Cep est la solution de chauffage par RCU couplé à une pompe 

à chaleur eau/eau de récupération sur eaux grises. 

4.2 Classes énergie et climat  

Scénario Classe énergie Classe climat 

RCU B B 

RCU + PV B B 

RCU + PAC air/eau B B 

RCU + PAC eau/eau sur EU A A 

RCU + Biomasse B B 
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L’ensemble des scénarii permet d’atteindre des classes énergie et climat B, à l’exception de la solution 

incluant le raccordement au RCU ainsi que la mise en place d’une pompe à chaleur eau/eau avec 

récupération sur eaux grises, qui permet d’atteindre des classes A. 

4.3 Performance économique 

4.3.1 Coût d’investissement 

Ci-dessous sont indiqués les coûts d’investissements des différentes solutions étudiées dans le cadre du 

projet (nota : les montants sont indiqués en € HT) : 

 

Ces montants d’investissement sont établis pour les ouvrages relatifs à la production de chaleur et d’ECS, 

et ne comprennent pas les équipements communs à chacun des scénarii. 

Ainsi, en dehors de la solution comprenant uniquement le raccordement au RCU (commun à tous 

les scénarii), la solution présentant le coût d’investissement le plus faible est l’ajout de panneaux 

photovoltaïques. 

4.3.2 Coût énergétique annuel 

Ci-dessous, sont présentés les coûts d’exploitations annuels pour les différentes variantes.  
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À noter que les consommations d’énergie considérées sont les mêmes que dans la partie Consommation 

d’énergie primaire. 

 

(1) Les coûts du kWh et abonnements par énergie sont ceux indiqués dans l’arrêté du 1er décembre 

2015.  

(2) Les coûts P2 correspondent aux coûts d’exploitation et de maintenance en petits entretiens (contrôle 

des paramètres chaudières, gestion des cendres, ramonage des tubes de fumées…)  

(3) Option P3 : provisions réalisées pour grosses réparations des équipements constituants de 

l’installation basées sur 4 % de l’investissement initial (durée de vie 25 ans). Ce coût est donné à titre 

indicatif mais n’est pas considéré dans le calcul du coût d’exploitation annuel, ni du temps de retour sur 

investissement.  

Nota : Ne sont plus considérés ici les annuités P4 correspondant au remboursement de l’emprunt. 

La solution présentant le coût annuel d’exploitation le plus faible est la solution de chauffage par 

RCU couplé à une pompe à chaleur eau/eau de récupération sur eaux grises. 
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4.4 Bilan économique 

Il est nécessaire d’évaluer la pertinence des solutions envisagées pour le projet d’un point de vue 

financier. De ce fait sont calculés ici les indicateurs économiques suivants : 

> Temps de retour brut sur investissement ; 

> Temps de retour brut actualisé. 

4.4.1 Temps de retour sur investissement brut 

Le temps de retour brut sur investissement est calculé comme étant le surinvestissement divisé par les 

économies générées sur les coûts annuels P1 et P2 de la solution comparée par rapport à la solution de 

référence qui présente le coût d’investissement le plus faible. 

Ce calcul est effectué sans évolution du prix des énergies et services. 

 Scénario 1 Scénario 2 Scénario 3 Scénario 4 Scénario 5 

 RCU 
RCU + 

Photovoltaïque 

RCU + PAC 

air/eau 

RCU + PAC 

eau/eau sur 

EU 

RCU + 

Chaudière 

biomasse 

Investissement initial 0,00 € 47 250,00 € 50 000,00 € 70 000,00 € 60 000,00 € 

Surinvestissement - 47 250,00 € 50 000,00 € 70 000,00 € 60 000,00 € 

Coût Consommation P1 

(€ HT/an) 
29 180,72 € 24 402,43 € 26 073,81 € 21 588,34 € 27 879,89 € 

Entretien Equipements P2 

(€ HT/an) 
1 980,00 € 2 112,00 € 2 904,00 € 2 904,00 € 4 290,00 € 

Economies annuelles 

générées 

(€ HT/an) 

- 4 646,30 € 2 182,91 € 6 668,38 € -1 009,17 € 

TRB 

(années) 
- 10 année(s) 23 année(s) 10 année(s) Pas de TRB 
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Dans le cas de l’étude, en dehors de la solution de référence, les solutions avec les TRIB les plus 

rapides sont la mise en place de panneaux photovoltaïques, et d’une pompe à chaleur eau/eau 

avec récupération sur eaux grises. 

4.4.2 Temps de retour sur investissement actualisé 

Dans le cas du temps de retour actualisé sur investissement, l’évolution des prix de l’énergie est prise en 

compte, selon les taux suivants : 

> 5% pour l’électricité ; 

> 3% pour le bois. 

> 3% pour le RCU 

De plus, une inflation de 1,5% est ajoutée sur les services (maintenance, grosses réparations) 

conformément à une inflation générale moyenne sur les 5 dernières années.  

Ces valeurs sont issues d’une moyenne observée sur les 10 dernières années (base de données PEGASE).   

Le graphique ci-dessous indique sur 25 ans les montants cumulés par année intégrant : 

> Investissement à l’année 0 ; 

> Coût d’exploitation annuel actualisé selon l’évolution des prix de l’énergie et de l’inflation 

(abonnement) ; 

> Coût de maintenance annuel actualisé selon l’inflation. 
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Coûts cumulés après 25 ans d’exploitation : 

> RCU : 1 215 000 € 

> RCU + PV : 1 140 000 € 

> RCU + PAC air/eau : 1 200 000 € 

> RCU + PAC eau/eau sur EU : 1 130 000 € 

> RCU + Chaudière biomasse : 1 300 000 € 

En considérant l’actualisation et les hypothèses évoquées précédemment, le scénario le plus 

rentable sur la durée de vie des équipements est le raccordement au RCU couplé à la mise en place 

d’une PAC eau/eau avec récupération sur eaux grises, avec un TRIA de 8 ans. 

4.5 Émissions de gaz à effet de serre 

Le graphique ci-dessous indique les émissions de gaz à effet de serre sur 1 an pour chacune des solutions 

étudiées. Les valeurs d’émissions selon le type d’énergie suivantes ont été considérées : 

> 65 g CO2/kWhEF pour l’électricité ; 

> 27 g CO2/kWhEF pour le bois. 

> 188 g CO2/kWhEF pour le RCU. 

 

Le scénario avec les émissions de GES les plus basses est le raccordement au RCU avec la mise en 

place d’une pompe à chaleur eau/eau avec récupération sur eaux grises. 
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5. Conclusion 

Voici un tableau récapitulatif des performances de chaque scénario pour les deux tranches, selon les 

différents critères présentés précédemment : 

TRANCHE 1 Scénario 0 Scénario 1 Scénario 2 Scénario 3 Scénario 4 

Critères RCU RCU + PV 
RCU + PAC 

air/eau 

RCU + PAC 
eau/eau sur 

EU 

RCU + 
Chaudière 
biomasse 

Cep 66,5 66,3 64,0 63,4 65,6 

Classes DPE B B B A B 

Coût 
d'investissement 

-   € 5 000 € 25 000 € 35 000 € 30 000 € 

Coût d'exploitation 23 607 € 23 656 € 21 953 € 18 555 € 24 371 € 

TRIB - Pas de TRB 15 ans 7 ans Pas de TRB 

Coûts cumulés sur 
25 ans (TRIA) 

919 736 € 925 320 € 894 348 € 836 428 € 967 523 € 

Émissions GES 35,8 35,7 29,9 17,8 26,2 

 

TRANCHE 2 Scénario 0 Scénario 1 Scénario 2 Scénario 3 Scénario 4 

Critères RCU RCU + PV 
RCU + PAC 

air/eau 

RCU + PAC 
eau/eau sur 

EU 

RCU + 
Chaudière 
biomasse 

Cep 66,0 64,6 63,5 62,9 65,1 

Classes DPE B B B A B 

Coût 
d'investissement 

-   € 47 250 € 50 000 € 70 000 € 60 000 € 

Coût d'exploitation 31 161 € 26 514 € 28 978 € 24 492 € 32 170 € 

TRIB - 10 ans 23 ans 10 ans Pas de TRB 

Coûts cumulés sur 
25 ans (TRIA) 

1 214 051 € 1 139 560 € 1 197 539 € 1 127 884 € 1 297 530 € 

Émissions GES 47,2 44,6 39,5 23,4 34,6 
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Hormis un coût d’investissement plus élevé que les autres solutions à l’origine, la solution la plus 

performante sur l’ensemble des critères est le raccordement au RCU + la mise en place d’une pompe à 

chaleur eau/eau avec récupération d’énergie sur eaux grises. 

Pour la Tranche 2, le potentiel photovoltaïque est suffisamment intéressant économiquement pour 

concurrencer la pompe à chaleur sur eaux grises. En revanche, sur l’aspect environnemental, la pompe 

à chaleur reste la solution la plus intéressante.  
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