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Réhabilitation de la ZAC du Réal Martin
• Friche urbaine depuis 2009 (ancien sanatorium) – 5 ha
• Plusieurs bâtiments existants d’un total de 9 760 m²
• Nombreuses dégradations, site insalubre avec amiante : intérêt de santé et 

de sécurité publique
• Besoins en logements de la commune
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Un projet social :

• Fonctionnel, 
• Econome en énergie ,
• Résilient vis-à-vis du réchauffement 

climatique,
• Confortable (été, vue, lumière…),
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Quelques rappels sur les ambitions environnementales de la ZAC du 
Réal Martin à Pierrefeu du Var

• Un projet porté par la ville de Pierrefeu du Var et la SPLM-SEMEXVAL

• Un cahier des charges environnemental traduit au niveau de chaque 
parcelle
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Le projet est inscrit dans des demandes de reconnaissance multiples pour 
les logements :

5

Pour A2 , B1 et B2
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• Entreprise défaillante (Chovly carrelage)   / 8 mois de retard pour B1 et B2, 4 mois pour 
A2

• Quelques ajustements et adaptations  nécessaires du projet pour qu’il puisse rentrer 
dans le budget initial (volet roulant chambre B1 B2)

– Double rampe enfant

• Aucune subvention accordée pour le DD

• Des le début du chantier aucune marge de manœuvre financière
Des difficultés à rentrer dans l’enveloppe financière dès l’ouverture des plis, d’où 

des choix à faire notamment sur BDM,
– 100 K€ de plus value sur B1 B2 et 100 k€ A2 pour le Go (béton , acier…)
– 90 k€ de BRH

• Opération financièrement déséquilibrée …

6



Mise à jour : 7/05/2025 Real Martin îlots A2 F, Pierrefeu-du-Var (83) – Logements – Réalisation – V3.3 - Bronze – 48 pts

Accompagnateur  : Audrey Barthelemy 7



Mise à jour : 7/05/2025 Real Martin îlots A2 F, Pierrefeu-du-Var (83) – Logements – Réalisation – V3.3 - Bronze – 48 pts

Accompagnateur  : Audrey Barthelemy 8



Mise à jour : 7/05/2025 Real Martin îlots A2 F, Pierrefeu-du-Var (83) – Logements – Réalisation – V3.3 - Bronze – 48 pts

Accompagnateur  : Audrey Barthelemy 9

Gaïa
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FGaïa
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Pour A2
• Terrain de 2 611 m²
• Batiment en R+2
• Toitures végétalisées
• 48  logements sociaux – 3790 m² 

sdp
• 6 commerces – 995 m² sdp
• 68 places de parking en sous-sol

A2
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Gaïa
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Pour F
• Terrain de 3 013 m²
• Batiment en R+2
• Toitures végétalisées
• 34  logements en

accession– 1 945 m² 
sdp

• 81 places de parking 
en sous-sol

Gaïa
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Gaïa
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Gaïa
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Gaïa
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• Commerce + 
logementTypologie

• Surface hab=  3 790 m²Surface

• 50 mAltitude

• H3Zone clim,

• BR 1
• CATEGORIE CE2

Classement 
bruit

• Bbio projet = 28,9  18,8
• Bbio max = 42  
• Gain de  31 %   55,2 %

BBio
(W/m²,K)

Cep max = 46 kWhep/m².an

Cep projet = 30,1 27,7 kWhep/m².an

Gain de  34 %  39,8%

Consommation 
d’énergie 

primaire (selon 
Effinergie)*

• sansProduction locale 
d’électricité

• Dépôt PC : décembre 2020
- Début des travaux : Nov 2021  
/   nov 2022 
- Livraison : Avril 2023 juillet 
2024

Planning travaux
Délai 

• Budget
• 5 600 k€ HT – y c commerces

Budget
prévisionnel
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• logementTypologie

• Surface hab =  1945 m²Surface

• 65 mAltitude

• H3Zone clim,

• BR 1Classement 
bruit

• Bbio projet = 28  31 et 28,6
29,9 

• Bbio max = 42
• Gain de 33 26,2% et 32 %

28,8%

BBio
(W/m²,K)

Cep max = 47,5 kWhep/m².an

Cep projet = 36,7 40,2 et 38,7
37,9 kWhep/m².an

Gain de  23 % 20,4 % et 20,2%

Consommation 
d’énergie 

primaire (selon 
Effinergie)*

• sans
Production locale 

d’électricité

• Dépôt PC : décembre 2020
- Début des travaux : sept 2021
- Livraison : sept 2023

Planning travaux
Délai 

• Cout travaux 4 530 k€ HT
Budget

prévisionnel

Gaïa
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Coût REEL : 7 244 k€ HT

Tout compris

MOE : 250 k€ H.T.

études : 110 k€ H.T

Assurance : 40 k€

RATIO(S)
1 550 € H.T. / m² de sdp cout travaux

- Terrain: 1 868 k€
- Travaux: 5 500 k€dont
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Coût REEL :  7 000 k€ HT 

Tout compris

MOEX : 88 k€ H.T.

MOE : 107 k€ H.T

Assurance : 71 k€

RATIO(S)
2 200 € H.T. / m² de sdp (1945 m²) 

cout travaux avec VRD

Gaïa
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Gaïa
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Le projet au travers des thèmes BDM
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Terrassements 
Gaïa

30

Mai 2022
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Terrassements

31

Avril  2022
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MATERIAUX et ENVELOPPE
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3,2 0,29

0,22
4,5
4,6

R
(m².K/W)

U
(W/m².K)16 cm de béton local

ITE 10 cm PSEMURS 
EXTERIEURS

Terre 40 cm mini + végétation locale
Gaia: 30 cm + végétation locale 
A2 : 7 cm + végétation locale

PU 10 cm

Béton local 20 cm

TOITURE

Chape béton 5 cm

Isolant TMS 5,6 cm
dalle béton 23 cmPLANCHER bas sur parking 0,33

2,7
2,6
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• Du bois pour :
– Les brises- soleil de bout de balcon
– Les portes 
– Les volets

• Toitures végétalisées
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matériaux
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• Centrale à béton in situ

• Provenance des granulats de l’une 
des 3 centrales le plus proches: 
carrière de Durance Granulat au 
Cannet des Maures
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matériaux

36

Avril 2023
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matériaux
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matériaux

38

Toiture intensive

30 cm de terre = > Révalvert situé à Six Fours,

Les plantes => Brocard à Hyères où elles 
sont mises en culture  = production directe et 
non du négoce 

Arrosage par goutte à goutte, 2litre /heure 
tous les 33 cm.
Besoin en eau : 15litres tous les 15 jours par 
m2 ,soit de Avril à Octobre : 210 litres / m2/ 
7mois + Novembre à Mars : 15 litres /mois 
/m2 soit 75 litres/m2/5mois. 
TOTAL SUR L'ANNEE : 285 LITRES / m2/an.
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matériaux

39

Complexe de végétalisation extensive de la 
marque Eco végétal fabriqué au THOR (84) 
(plantes – planches de culture ):
• Mise en place d’un drain DK20 avec filtre 

intégré, 
• Mise en place de substrat SAXALIS 1.1 sur 7 cm 

(6 cm après tassement).
• Semis de fragments de sedum.
• Irrigation par aspersion

En attente des données d’arrosage de la part 
d’Ecovegetal
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• Chaudière gaz individuelle  à 
condensation Thema Fast Condens
de Saunier Duval

• Radiateurs à eau chaude dans les 
séjours et els chambres

• Régime d’eau 70/50°C
• Radiateurs électriques dan les salles 

de bain

• Simple flux hygroréglable de 
type B

VENTILATION

• Type LED
• Puissance max. installée < 

5W/m²

REFROIDISSEMENT ECLAIRAGECHAUFFAGE

ECS

• Chaudière gaz individuelle  à 
condensation Thetma fast 
condens Saunier Duval

• sans

Abandon par GRDF du 
Green pass
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CVC
42
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elec
43

• Eclairage Led généralisé
• Détecteur de présence
• Bornes installées : Modèle TEO de chez 

ECLATEC / Driver Dali avec abaissement 
23h – 5h à 350mA 
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• Les systèmes de comptage

44

COMPTEUR ECS

COMPTEUR ECLAIRAGE
Compteur électrique dans tableau

COMPTEUR Chauffage

Application CLEA
chaque logement

COMPTEUR autres usages
Compteur électrique dans tableau

Thermostat des chaudières
EXACONTROL
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Eau
46

Mise en place de dispositif pour économiser ou 
gérer l’eau :

Création d’un bassin de 492 m3 de 
régulation/décantation pour B1 B2 en sous sol

Robinet à butée / évier/douche/baignoire

Les espaces verts ont peu de besoin en arrosage 
(jardin méditerranéen) 
Sous compteurs pour les jardins potagers de B1 
B2
Sous compteurs pour les toitures végétalisées

44 arbres. A raison de 4 goutteurs à 8l/H/arbre et 
un arrosage à raison de 3 fois / semaine pendant 
1h, On a donc un besoin d’environ 1.4m3/h soit 
4.25m3/semaine.
⦁ 500 arbustes et vivaces. A raison de 1 goutteur 
de 2l/H/arbuste et un arrosage à raison de 3 fois/ 
semaine pendant 1h. On a donc un besoin 
d’environ 1m3/h soit 3m3/semaine.
Cet arrosage sera bien détaillé dans le DOE, à 
savoir que les durées d’arrosage automatique 

dépendent de la période de l’année.
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• Brises soleil verticaux en bout de balcon
• Volets battants en bois avec entrebâilleur pour faire des courants d’air
• 69 % des logements du bâtiment A2 et 65 % pour le bâtiment F= Gaïa sont 

traversants ou bi-orientés
• Installation de brasseur d’air dans le salon des appartements mono-orientés

48



Mise à jour : 7/05/2025 Real Martin îlots A2 F, Pierrefeu-du-Var (83) – Logements – Réalisation – V3.3 - Bronze – 48 pts

Accompagnateur  : Audrey Barthelemy 49

Installation de
• 9 Nichoirs à chiroptères
• 9 Nichoirs à martinets
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Passage de 10 cm laissé libre sous les grillages
Pour Gaïa chaque appartement est livré avec une plante
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Social et économie• Des agrès sélectionnés pour les 
personnes âgées

• Deux zones de jardins partagés 
avec cabane

• Du mobilier urbain : bancs en bois , 
corbeille à déchets
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Quelques aménagements prévus dans le projet propre au label  « logement santé »:
• Double rampe / enfants
• Des cages d’escaliers accueillantes et ouvertes dans les bâtiments A, B et C
• Des espaces communs pour la pratique du sport: parcours de santé
• Des douches dans les logements seniors + barres d’appui
• Des espaces facilement aménageables pour le télétravail à partir du T3
• Des couleurs choisies pour : 

• L’optimisation de la signalétique
• Leur effet positif sur la santé

• L’accès à de nombreux services liés à la santé (téléconsultation, information santé, …)
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D’autres aspects sociaux et économiques du projet sont 
essentiellement rattachés à ceux de la ZAC de Pierrefeu : 

– Des jardins partagés, 
– Des commerces, 
– Une sculpture d’eau
– Des zones de parking des vélos
– … 

De nombreuses heures d’insertion environ 6 000 heures

54
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Gaïa
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Gaïa
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• Mise en place d’une charte chantier à 
faibles nuisances 

• 15 réunions ou visites de chantier par 
l’accompagnatrice BDM  dont une au 
démarrage des GO et des corps d’ état 
de second œuvre pour chaque lot
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Rédaction d’un livret d’accueil des 
compagnons

Mise en place d’un tableau de suivi 
des informations nécessaires pour 
la démarche BDM
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Outil de découpe à chaud 
pour l’ITE

Protection des pieds de 
façade
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Tonnes kg/m² (y compris 
commerces)

5 735 m² 194,8 34
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kWh total kWh/m² M3 eau 
total

litres /m²

Chantier 78 619 13,7 3096 539

5 735 m² !!! Béton fait sur place !!!!

Données BDM
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• Les consommations d'énergie des logements 

• suivi des températures 

• L’usage des protections solaires

• Le confort d’été

• Evolution de la végétation / Biodiversité

• Comparaison des 2 systèmes de toitures végétalisées

• Le fonctionnement des lieux de vie communs
Jardin/potagers/agrès /terrasses de B2 …

70

A suivre en fonctionnement
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Pour conclure

Des difficultés financières pour trouver le bon équilibre du 
projet  mais au final des projets qui n’ont rien lâchés sur les 
aspects Développement Durable du fait de leur inscription 
dans la démarche BDM
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CONCEPTION
22/06/2021

Bâtiment A2
48 pts

+ 6 cohérence durable
54 pts – BRONZE

Bâtiment F - GAIA
50 pts

+ 6 cohérence durable
56 pts - BRONZE

REALISATION
06/05/2025

48 pts
+ 7 cohérence durable

+ _ innovation
55 pts - BRONZE

USAGE
Date commission

XX pts
+ _ cohérence durable

+ _ innovation
XX pts - NIVEAU

A2 F
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ANNEXES 

Au cas où …
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Vue depuis le Nord

Volets battants prévus mais non dessinés
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Vue depuis le sud

Volets battants prévus mais non dessinés
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Vue principale depuis l’Ouest
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Vue depuis le sud
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