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Commission d’évaluation BDM conception du 18/04/2024

M FACTORY, Marseille
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Vues du bâtiment avant démolition
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Contexte

• Le terrain se situe dans le 2°

arrondissement de Marseille. 

Avant dernier îlot de la ZAC de la 
Joliette, créée en décembre 1997. 

• Pendant près d’un siècle le 
site était occupé par l’Hôpital 
Paul Desbief qui a transféré 
ses équipes et son matériel à 
l’Hôpital Européen, deux rues 
plus loin, depuis 2013. 
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• Réintroduire la nature en ville
➢ Parti paysagé soigné
➢ Suivi écologue

• Maitriser l’impact environnemental des matériaux
➢ Matériaux biosourcés, premiers, issus du recyclage, conservés

• Maitriser les consommations d’énergie
➢ Enveloppe thermique performante

• Maitriser les consommations d’eau
➢ Robinetterie économe
➢ Végétaux à faibles besoins

• Maitriser les apports solaires en préservant le confort visuel
➢ Menuiseries respirantes avec stores intégrés

• Offrir des services aux occupants
➢ Espaces extérieurs de qualité
➢ SMART building

• Ambition environnementale transversale
➢ Ambition stimulée par différentes certifications et labels
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Enjeux Durables du projet
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Plan masse
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Façades
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Façade nord sur jardin

Façade nord sur jardin

Angle sud-ouest sur rue
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Plan SS -2
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Plan SS -1
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Plan RDC
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Plan R+1
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Plan R+2
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Plan R+3

12



MàJ 19/04/2024 M Factory, Marseille (13) – Tertiaire – Neuf - Réalisation – V3.3 – Argent – 64 pts     

Accompagnateur BDM : José COELHO ADRET

Plan R+4
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Plan R+5
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Plan R+6
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Plan Toiture technique
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Coupe transversale
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Coupe transversale



MàJ 19/04/2024 M Factory, Marseille (13) – Tertiaire – Neuf - Réalisation – V3.3 – Argent – 64 pts     

Accompagnateur BDM : José COELHO ADRET 19

Coupe transversale
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Coupe transversale
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Coûts 
COÛT TRAVAUX 

12,215 M€ H.T.*

*Travaux hors honoraires MOE, hors parois infra spéciales, terrassements, 

VRD

HONORAIRES MOE

570 k€ H.T.

AUTRES TRAVAUX

- Fond. spéciales, terrt 769 k€

- VRD 65 k€

2 163 € H.T. / m² sdp

Honoraires et autres travaux compris



MàJ 19/04/2024 M Factory, Marseille (13) – Tertiaire – Neuf - Réalisation – V3.3 – Argent – 64 pts     

Accompagnateur BDM : José COELHO ADRET 22

• Bureaux *Typologie

• 6 295 m² SDPSurface

• 10 mAltitude

• H3Zone clim.

• BR 3

• Catégorie CE2
Classement 

bruit

Fiche d’identité

• 79 kWhep/m²/an 
= max – 40%

Consommation 
d’énergie 
primaire

Bbio • 104 = max – 38%

* Preneur :

Services maritimes de surface et sous-marins 

pour les champs pétroliers & gaziers et les 

parcs éoliens
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Le projet au travers des thèmes BDM
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• Pilotage à plusieurs strates :

– MOA, MOD, MOE, MOEX, entreprise générale

• Fortes ambitions environnementales 

valorisées par certifications ou labels qui 

structurent la conception :

– BDM Argent

– HQE Bâtiment Durable niveau Excellent

– Label Energie Carbone niveau E2C1

– Label BBCA Bas Carbone niveau Performance

– Label BBC Effinergie 2017

– Label Biodivercity niveau ACCC

– Label Ready to Service (R2S)

25

Gestion de projet
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GESTIONNAIRE

ICADE FONCIERE (92)

PRENEUR

BOURBON (13)

26

MAITRISE D’OUVRAGE

ICADE FONCIERE (92)

Les acteurs du projet

MOA DELEGUEE

ICADE PROMOTION 

(13)

AMO QEB

ADRET (83)

MAITRISE D’OUVRAGE ET UTILISATEURS
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BE STRUCTURE ET 

FLUIDES

GARNIER (13)

BE SMART / GTB

AMO R2S

ARTELIA (93)
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ARCHITECTE

ROUGERIE + 

TANGRAM (13)

Les acteurs du projet

MOE D’EXECUTION

MD Management de 

Projets (83)

BE ACOUSTIQUE

VENATECH (13)

ECONOMISTE

CEC (13)

AMO DEPOLLUTION

GINGER BURGEAP 

(13)

COORDONATEUR SSI

EKIUM (13)

MAITRISE D’ŒUVRE ET ETUDES

BUREAU DE CONTROLE

SOCOTEC (13)

CSPS

SOCOTEC (13)
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Les acteurs du projet

TERRASSEMENTS

MARION TP (13)

PAROIS SPECIALES

FRANKI FONDATION 

(13)

RESTAURATION PORTE 

BIETRON

CRV PATRIMOINE 

(30) 

ENTREPRISE GALE ET GO

BEC CONSTRUCTION 

PROVENCE (13)

MENUISERIES 

EXTERIEURES

OPTIMAL FACADES 

(31)

SERRURERIE

METALUMINE (13)

ETANCHEITE

E2J (13)

CHARPENTE 

COUVERTURE

BATOIT (13)

PEINTURE

SCPA (13)

MENUISERIES 

INTERIEURES

IROKO (13)

CLOISONS, 

DOUBLAGES, FAUX-

PLAFONDS

ISOLBAT (13)

SOLS DURS, FAIENCES

BEYAZTAS (13)

EXECUTION
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Les acteurs du projet

CVC, PB

SPIE BATIGNOLES 

ENERGIE (13)

ASCENSEURS

KONE (13) 

PLANCHERS 

TECHNIQUES

GAMMA (92)

PORTE PARKING

DOITRAND (13)

ESPACES VERTS

SERPE (30)

ISOLATION PARKING

ISE (83)

CUVELAGE

ETANDEX (13)

VRD

TECHNIQUE POSE 

(13)

EXECUTION

ELECTRICITE, SMART

SPIE BATIGNOLES 

ENERGIE (13)
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• ICADE Foncière Tertiaire : maitre d’ouvrage et 

gestionnaire impliqué dès la conception

• Heures d’insertion (5%) en phase travaux

• Plateaux de bureaux modulables

• Attention portée sur l’accessibilité au travers des 

exigences de la certification HQE BD

• Services offerts aux occupant : 

– Jardin

– SMART (label R2S)

– Etc.

31

Social et économie
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Enveloppe
R isolant
(m².K/W)

Composition prévue en 

conception
Evolution en réalisation

Murs 

extérieurs

Prévu 
3,8

Réalisé
4,4

• Béton armé 18 cm

• Biofib’Trio 14 cm

• Plaque de plâtre 1,3 cm 

• Béton armé 18 cm

• KNAUF KI FIT Ecose 14 cm

• Plaque de plâtre 1,3 cm 

Toitures 

sous 

rampant

Prévu 
8,0

Réalisé
8,0

• Tuile 

• Laine de verre Th30 24 cm 

• Plaque de plâtre 1,3 cm 

• Tuile 

• Laine de verre Th40 32 cm 

• Plaque de plâtre 1,3 cm 

Planchers 

hauts sur 

extérieur

Prévu 
4,5

Réalisé
5,5

• Etanchéité

• Polyuréthane Th 22 10 cm

• Dalle béton armé 30 cm

• Etanchéité

• Polyuréthane Th 22 12 cm

• Dalle béton armé 20 cm

Planchers 

bas sur 

parking

Prévu 
2,8

Réalisé
4,0

• Dalle béton armé 20 cm

• Isolant Th 36 10 cm

• Dalle béton armé 20 cm

• Flocage Th 38 15 cm

Menuiseries 
extérieures

Prévu 
Uw=1,5, g=0,6 

Tlg=56%

Réalisé
1,4≤Uw≤1,7, 

g=0,55 
Tlg=56%

• Menuiserie triple vitrage 

respirante à store intégré

• OU Menuiserie double vitrage 

électro-chrome 

• Châssis aluminium recyclé 

• Menuiserie triple vitrage 

respirante à store intégré

• Châssis aluminium recyclé 

Ecose : 

• 80% de matière première recyclée

• 7,5% de liant naturel à base végétale

• 12,5% de matière première naturelle (calcaire, sable)
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Autres matériaux

• Béton bas carbone -25%

• Façades en béton brut

• Soubassement en pierre agrafée

• Sol en pierre pour la rue intérieure et le jardin

• Charpente bois

• Moquette issue du recyclage à la charge du preneur

• Terrasses lames bois sur plots

• Habillages muraux en bois mélaminé pour hall RDC, paliers étages et sanitaires

• Conservation Porte BIETRON

• Peintures éco labellisées A+

• Label E2C1

• Label BBCA
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Equipement Prévu en conception Evolution en réalisation

Ventilation • 6 CTA double flux 

Efficacité échangeurs : 81 à 88%. 

≤ 0,7 W/m3/h

• VMC simple flux pour les 

sanitaires. ≤ 0,25 W/m3/h

• 6 CTA double flux.

Efficacité échangeurs : 81 à 88%.

0,6 W/m3/h

• VMC simple flux pour les sanitaires. 

0,19 W/m3/h

Chauffage et 

refroidissement
• 3 PAC réversible air/eau 

Ptot = 200 kW

• 3 PAC réversible air/eau 

Ptot = 150 kW

ECS • Un petit chauffe-eau électrique par 

bloc sanitaire

• Un petit chauffe-eau électrique 30 L 

par bloc sanitaire.

P = 2 kW, Cst refr = 0.55 W/K

Bornes de 

recharge
• 12 bornes de recharge voiture 7,4 kW
• 10 PC pour recharge vélos électriques

• 20 bornes de recharge voiture 7,4 kW
• 10 PC pour recharge vélos électriques
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Févr
2022

37

Chronologie du chantier
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Juin 
2022
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Chronologie du chantier
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Déc. 
2022
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Chronologie du chantier
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Mars 
2023
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Chronologie du chantier
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Avril 
2023
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Chronologie du chantier
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Mai 
2023
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Chronologie du chantier
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Sept. 
2023
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Chronologie du chantier
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Oct. 
2023
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Chronologie du chantier
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Oct. 
2023

45

Chronologie du chantier
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Nov. 
2023
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Chronologie du chantier
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Photos du projet fini
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Consommations d’électricité et d’eau

48

Maitrise des impacts 

environnementaux du chantier

Total : 993 m3 ; 71 L/m² SDP

Références BDM : 

- Tertiaire : 254,7 L/m² SDP

- Neuf : 415,6 L/m² SDP

Total : 112 MWh ; 8 kWh/m² SDP

Références BDM : 

- Tertiaire : 26,9 kWh/m² SDP

- Neuf : 21,0 kWh/m² SDP
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Maitrise des nuisances acoustiques

• Affichage des périodes bruyantes

• En phase terrassements : suivi des vibrations au niveau du mur 

mitoyen avec l’école voisine, avec seuil à ne pas dépasser

• Respect des horaires

49

Maitrise des impacts 

environnementaux du chantier
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Maitrise des pollutions
• Huile de décoffrage végétale

• Décantation des laitances de béton

• Arrosage en cas de poussière en phase

terrassements 

50

Maitrise des impacts 

environnementaux du chantier
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Les Déchets
Bennes DIB essentiellement pour cause d’exiguïté du chantier

51

75%

25%

Taux de 
valorisation après 

tri

0 50 100 150 200 250 300 350

DIB

Gravats

Ferraille

Bois

REPARTITION ANNUELLE 
DES DECHETS (tonnes)

46 kg /m² SDP
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Tests d’étanchéité à l’air

• Test intermédiaire 

Et sensibilisation

• Test final
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• Réunion de 

sensibilisation

• Suivi de chantier

• Vérifications et mesures

– Contrôle visuel

– Mesures des débits / 

pression aux bouches

53

Contrôle des systèmes de ventilation dans 

le cadre du label BBC Effinergie 2017
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Test acoustiques à réception
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A suivre en fonctionnement
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3 campagnes de mesures de température opérative au thermomètre à boule noire :

• Été, hiver, mi-saison

• Dans au moins 4 locaux du R+5 (étage présentant à la fois des vitrages de grande hauteur et 

le moins sujet aux masques solaires) : locaux représentatifs des différentes orientations de 

façades. 

• A différentes distances des parois

• Mesures réalisées à différents moments de la journée : lorsque les fenêtres sont 

directement exposées au soleil et lorsqu’elles ne le sont pas. 

• L’opérateur relèvera les informations suivantes afin d’interpréter au mieux les mesures : 

– Ouverture ou non des fenêtres 

– Position des protections solaires (des mesures avec différentes positions seront 

réalisées) 

– Allumage ou non de l'éclairage 

– Densité d’occupation au moment de la mesure 

– Ensoleillement et couverture nuageuse 

– Température d’air intérieure 

– Température d’air extérieur 

– Température des parois mesurée à la caméra thermique. 

• Une enquête auprès des occupants quant au confort thermique ressenti et à la gestion des 

protections solaires 

• Bilan des deux premières années d'usage avec focus sur les protections solaires, incluant :

– Analyse des consommations de climatisation et d'éclairage. 

– Analyse du coût de l’entretien des menuiseries et protections solaires (réparation, 

maintenance, nettoyage, etc.). 

– Corrélation avec les mesures de température, interprétation et recommandations. 

• Nouveau bilan 4 ans après livraison

56

A suivre en fonctionnement
Mission de suivi des protections solaires

Menuiserie respirante avec stores intégrés 

motorisés blancs *

* Protections solaires acceptées à titre dérogatoire, lors d’un comité de conciliation, dans le cadre d’une expérimentation avec demande d’un suivi d’usage détaillé.
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Pour conclure
2 points remarquables :

• Un chantier valorisant l’héritage du passé 

ET en cohérence avec les enjeux d’aujourd’hui

• Des ambitions environnementales concrétisées

2 enseignements à tirer :

• Anticiper la pose des isolants biosourcés dans le planning

• Coordonner au mieux travaux bailleurs et preneurs pour éviter 

de déposer du matériel neuf
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Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDM

58

CONCEPTION

05/11/20

65 pts

+ 7 cohérence durable

72 pts ARGENT

REALISATION

18/04/24

64 pts
+ 6 cohérence durable

70 pts ARGENT

USAGE

RDV dans 2 ans…

- Pilotage de l’éclairage 

extérieur à confirmer

- Pièges à faunes non vérifiés 

pendant le chantier

- Isolant écomatériau pour les murs

- Moquette recyclée à charge preneur

- COP PAC > 4

- Sondes CO2 à charge preneur

- Séparateur hydrocarbure supprimé : pas 

de stationnement exposé à la pluie

- Consigne à 26°C l’été +/- 2°C

- Vitesse d’air non vérifiée

+ 90% d’entreprises basées localement

- DEM non réalisé

- Propreté de chantier perfectible

+ Déchets générés < 80 kg /m² SDP

+ Mesures acoustiques en fin de chantier

+ Parement pierre agrafée

+ Sol extérieur en pierre

+ Conservation de la porte BIETRON

+ Menuiseries aluminium recyclé



MàJ 19/04/2024 M Factory, Marseille (13) – Tertiaire – Neuf - Réalisation – V3.3 – Argent – 64 pts     

Accompagnateur BDM : José COELHO ADRET 59

Merci de votre attention
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