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Toulon, quartier de la Loubière , quartier en mutation :
→ Var Aménagement Développement a entrepris le 
réaménagement de l’emprise foncière de GRDF à la 
Loubière pour créer un nouveau parc tertiaire et 
administratif au nord du centre ville.
Un grand parc, le Parc de la Loubière, au nord de la 
parcelle, à proximité des quartiers d’habitations et une 
bande bâtie au sud de ce parc permettra de créer une 
jonction piétonne, agréable, entre le nord et le sud de la 
ville grâce à la création d’un mail urbain et d’une 
passerelle piétonne.

→ Les activités tertiaires seront concentrées sur 3 lots au 
sud de la parcelle, près de la voie ferrée.

La présente opération, implantée sur le lot 1 SUD, 
consiste en la conception et la réalisation des unités 
opérationnelles de GRDF.
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Contexte
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• Réaménager un quartier
➢ Vocation de Var Aménagement Développement : agrémenter le quartier d’un 

poumon vert, le Parc de la Loubière
➢ Concentration des constructions au sud, parking sous bâtiment, et parking silo 

pour limiter le centre ville aux accès véhicules 

• Limitation de l’impact carbone
➢ Utilisation de béton bas carbone (20 à 35% de gain CO2)

• Garantir des conditions de travail confortables en 
toute saison

➢ Isolation acoustique renforcée (voie ferrée)
➢ Ventilation double flux généralisée
➢ Lumière naturelle, protections solaires adaptées
➢ Vues dégagées et espaces extérieurs aménagés 
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Enjeux Durables du projet
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Le projet dans son territoire
Vues satellite

Site 
LOT1 
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Le terrain et son voisinage
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Plan masse
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Façades Est

Façades Est

Façades Est Façades Est
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Façade Sud

Façades Est et Sud

Façade Ouest



Accompagnateur : Romain ROUSSEL

10/07/2026 C/R des unités opérationnelles de GRDF, Toulon (83) – Tertiaire – Neuf - Usage – V3.3– Bronze – 44 pts     

10



Accompagnateur : Romain ROUSSEL

10/07/2026 C/R des unités opérationnelles de GRDF, Toulon (83) – Tertiaire – Neuf - Usage – V3.3– Bronze – 44 pts     

11



Accompagnateur : Romain ROUSSEL

10/07/2026 C/R des unités opérationnelles de GRDF, Toulon (83) – Tertiaire – Neuf - Usage – V3.3– Bronze – 44 pts     

12

• Tertiaire – Bureaux Typologie

• 2 604 m²SDP Bureaux
• 1 237 m²SDP AteliersSurface

23 mAltitude

H3Zone clim.

• BR3
• Catégorie CE2

Classement 
bruit

Fiche d’identité

• Niveau RT Cep
Bât. A = 69 kWhep/m² (- 47,7%)
Bât. B = 105 kWhep/m² (- 20,6%)

• Bbio
Bât. A = 105 kWhep/m² (-37,7%)
Bât. B = 118 kWhep/m² (-29,8%)

Energie 
primaire

• Production photovoltaïque 
mono cristallin (HONEY 
TSM330-DE06M.08)

• 12 panneaux, 20m²

Production 
locale 

d’énergie

• Début : 08/03/2021          
• Fin : 09/05/2022

• Délai : 14 mois

Planning 
travaux

Ubat (reno) 
Bbio (neuf)

• Bât.A : Ubat = 0,8 W/m².K
• Bât.B : Ubat = 0,7 W/m².K 

• 6 000 000 €HT
• 2 030€ H.T. / m² de sdpBudget
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• BétonSystème 
constructif

• Plancher Béton
• Isolant laine minérale 

10cm

Plancher 
bas

• ITE : Isolant laine de 
roche 10 cm

• ITI : Isolant laine 
minérale 10 cm

Mur

• Plafond béton
• Isolant polyuréthane 10 

cm
Plafond

• Alu
• Uw = 1,8 W/(m².K)
• Sw = 0.49

Menuiseries

•12 PAC réversibles Air/Air HAIER :
•1 PAC 16kWC/14kWF – COP=4,21; EER=3,87
•2 PAC 20kWC/18kWF – COP=3,39; EER=3,14
•9 PAC 18kWC/15,5kWF – COP=4,16; EER=3,72

Chauffage / 
Refroidissement

Bureaux et salles de réunions:
•Pas de changement
•SFP total = 0,658Wh/m3

•Rendement échangeur 82% moyenné sur 
l’année

•Sanitaires et vestiaires :
•Pas de changement
•SFP total (Bât. A) = 0,205Wh/m3

•SFP total (Bât. B) = 0,257Wh/m3

•SFP total (Vestiaires) = 0,318Wh/m3

•SFP total (Sanitaires) = 0,251Wh/m3

Ventilation

•Ballons électriques au plus près des points de 
puisage :

•15 L dans les sanitaires
•100L pour les vestiaires F
•300 L pour les vestiaires H

ECS
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Toutes les 
phases

Phase Conception
Réalisation Phase Usage

Propriétaire
SARL RAYNOUARD

Co-promoteurs
SCCV Loubière 1

NEXIPROM et CONVERGENCE

Pilotage
Var Aménagement 

Développement

Syndic Enedis
CA Immobilier

Locataire
GRDF

Locataire
ENEDIS

FLEX ARCHITECTES
ONR Ingénierie

AIES
BECS

Qualiconsult

EODD
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Suivi compliqué avec beaucoup d’interlocuteurs du fait du montage de l’opération. 
• Client en conception : promoteur n’ayant pas de mission de suivi Usage après la phase réalisation
• Propriétaire :

– Non présent lors de la conception
– Découverte de la démarche BDM en phase usage

• Locataires :
– Intégration difficile dans la démarche

Pas d’accès à distance à la GTB donc mise en place d’une procédure pour transmission mensuelle des 
relevés de compteurs par la gestionnaire du site.
Cependant transmission fluctuante en fonction des disponibilités

Actions EODD : relances régulières pour disposer des consos, visites BDM, 
Questionnaire usager…

Problèmes gérés assez rapidement par le propriétaire :
- Installation de pigeons dans le hangar
- Dysfonctionnement des VRV
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Mobilité :
• Local vélo au RDC du bâtiment
• Quartier en développement : 

pistes cyclables et arrêt de bus 
devant le site finalisés fin 2025
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Entreprises Type de contrat Prestations Périodicité Montant annuel [€TTC]

GE Entretien courant Entretien systèmes techniques Mensuel 7 395 €

Interne Ménage Agents + Produit Régulier 22 764 €

Non connu Ascenseurs Non connu

Non connu Sécurité incendie Non connu

/ Espaces verts Pas de contrat /

TOTAL 30 159 €

Synthèse
Total Communs

2023 2024 2025 2023 2024 2025

Electricité 32 773 € 26 036 € 34 186 € 4 149 € 6 941 € 5 921 €

Eau / / / / 10 323 € 940 €
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A l’issue du chantier, un livret de gestes verts explicatif de la démarche BDM et des 
bonnes pratiques a été remis aux usagers.
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Un sondage a été diffusé à l’ensemble des usagers du bâtiment.
45 réponses sur un effectif maximum d’environ 200 personnes
Soit environ 25% de taux de réponses
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• Bonne résistance des matériaux
• Toujours propres en extérieur
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• Bonne résistance des matériaux
• Toujours propres en extérieur

2 ans après

Entrée garage GRDF
Murs béton – ITI + enduit

Entrée garage GRDF

Entrée principale ENEDISEntrée principale ENEDIS
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2 ans après

Entrée secondaire ENEDIS – 
Façade Est

Façade Est

Façade Est pas endommagée par le 
chantier à proximité

Façade Est
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Salle de pause GRDF

Bureaux GRDF

Espaces intérieurs 
difficilement accessibles 
lors des premières visites 

avec des restrictions 
d’accès.

Garage GRDF

2 ans après
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2 ans après

Salle de pause ENEDIS

Bureaux ENEDIS

Fenêtre condamnée - locaux d’ENEDIS

Espaces intérieurs 
difficilement accessibles 
lors des premières visites 

avec des restrictions 
d’accès.
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Problématique rencontrée concernant les menuiseries. 
Enedis a mis en place des stores intérieurs sur les menuiseries post réception et a enlevé les compas 
d’ouverture. 
L’ouverture avec ces éléments provoquaient un fort bras de levier ce qui a entrainé une chute d’une 
menuiserie. Par sécurité, toutes les menuiseries ont été condamnées pour analyse de risque et 
identification des problématiques.
Régularisation par l’entreprise Alquier en février 2026 : avec ajout de paumelles

Murs

Menuiserie

Store intérieur
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• Chauffage et rafraichissement par un VRV bi-tubes
• Radiateurs électriques dans les vestiaires
• Ventilation via CTA double flux
• Chauffe-eau au plus près des points de puisage
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• Problématique de fonctionnement des unités extérieures 
car mauvais brassage de l’air dans le local technique

• Problématique dans l’usage en mi-saison sur le mode 
chauffage et le mode climatisation.
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Energie
• Les systèmes de comptage

35

TGBT 
avec 

comptage 
général

Production 
VRV

2 tubes 
réversible

Réseau AEP
Public

Réseau 
ENEDIS
Public

Comptage 
TD/niveau

Comptage

Comptage 
production 
PV pour 

autoconso

Comptage 
EF général

Comptage 
TD/niveau

Comptage 
TD/niveau

GTC simplifiée
utilisateur
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Energie

36

Présence d’une GTB avec relevé d’index des compteurs non accessible à distance
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Suivi des consommations sur la 1ère année de suivi
Bâtiment A
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Analyse des consommations de chauffage et de rafraîchissement par 
rapport à la rigueur climatique 

ENEDIS

Chauffage et Refroidissement ENEDIS DJU Chaud 18°C DJU Froid 18°C

Année 1 Année 2

Chauffage [kWh/m²] 18.4 40.4

DJU Chaud 1 103 1 069

Ratio [Wh/m².DJU] 16.7 37.8

Année 1 Année 2

Rafraichissement [kWh/m²] 11.1 24.4

DJU froid 890 988

Ratio [Wh/m².DJU] 12.5 24.7

Surconsommation 
constatée sur la 2ème 
année de suivi.
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Projet

Bâtiment A
Situation du projet par rapport au rex EODD

 Comparatif des projets pour 
un usage bureau ramené à la 
surface et au DJU

 Consommation cohérente 
malgré un usage spécifique 
dans certains espaces avec un 
fonctionnement 7j/7 24h24

 Augmentation des consos de 
chauffage et de climatisation 
car les étages 2 et 3 ont été 
occupé entre-temps.
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Analyse des consommations de chauffage et de rafraîchissement par 
rapport à la rigueur climatique 

GRDF

Chauffage et Refroidissement GRDF DJU Chaud 18°C DJU Froid 18°C

Année 1 Année 2

Chauffage [kWh/m²] 22.9 37.9

DJU Chaud 1 103 1 069

Ratio [Wh/m².DJU] 20.8 35.5

Année 1 Année 2

Rafraichissement [kWh/m²] 9.8 16.2

DJU froid 890 988

Ratio [Wh/m².DJU] 11.0 16.4

Suivi des consommations sur la 1ère année de suivi
Bâtiment B

Surconsommation 
constatée sur la 2ème 
année de suivi.
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Projet

Bâtiment B
Situation du projet par rapport au rex EODD

 Comparatif des projets pour 
un usage bureau ramené à la 
surface et au DJU

 Consommation cohérente 
malgré un usage spécifique 
dans certains espaces avec un 
fonctionnement 7j/7 24h24
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SED
 Bat A

Réel – Bat A SED
Bat B

Réel – Bat B

Année 1 Année 2 Année 1 Année 2

29.6 65.6 103.4 32.0 89.8 138.8
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Energie

Estimé Mesuré - Année 1 Mesuré - Année 2
Prises de courant 15.7 28.3

Aux. vent. 5.5 28.6 29.2
Eclairage 1.6 10.0 24.4

ECS 3.9 2.8 2.8

Refroidissement 11.2 9.8 16.2

Chauffage 9.8 22.9 37.9

0

20

40

60

80

100

120

140

160

Consommations Bâtiment B (GRDF) - kWhEF/m²/an

Surconsommations constatées par rapport aux 
estimations :

 Comparaison non possible en fonction des DJU

 Température de consigne plus élevés que les 
hypothèses prises

 Fonctionnement 24h/24 7j/7 de certains 
équipements lié au contraintes du site non pris en 
compte dans la SED.

 Occupation des niveaux 2 et 3 au cours de l’année 
2024 soit à la fin de l’année 1 mesurée.

Tout usage (en kWhEF/m².an)
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• Production Photovoltaïque : Pas d’énergie 
compatibilisée par le compteur relevé par 
la GTB

• Aucun contrat de mise en service n’a été 
transmis pour identifier une potentielle 
autoconsommation ou revente.
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Energie
Les axes d’amélioration :
- Transmission des photos de la GTB avec index des compteurs pas régulière, suivi décousu

- Dysfonctionnement du paramétrage des éclairages, certains restent allumés la nuit alors que le 
bâtiment est désert.

- Surconsommation de la ventilation probablement dues au planning de fonctionnement. CTA ne 
pouvant pas être arrêtées la nuit à cause d’usage 24h/24 7j/7.

- Surconsommation des postes chauffage et climatisation.

- Pas de contrat identifié pour la production photovoltaïque

- Problématique menuiseries entrainant une dégradation de la perméabilité à l’air.

Les aspects positifs :
- Chauffage et climatisation régulables par zone de façon indépendante permettant aux usagers de 

gérer leur confort

- Problématique résolue sur l’utilisation du VRV bitube avec des consignes claires données pour le 
mode chauffage et le mode climatisation.
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Infiltration d’eau de pluie au niveau de la porte du garage de GRDF dans le bâtiment B
Écoulement et infiltration jusqu’au niveau inférieur du garage véhicule léger
Dégradation de véhicule et des moteurs d’ascenseur
Plusieurs méthodes pour traiter l’infiltration :

– Rehaussement de l’entrée par la porte de garage
– Comblement de la zone d’infiltration au niveau du plancher entre le garage GRDF du RDC et le garage VL 

au sous-sol
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Suivi des consommations d’eau par facture et uniquement des espaces communs

Présence d’une fuite importante avant mars 2024  sur la voirie après compteur résolu 
courant juillet 2024

46
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Total

 Bilan sur une année « normale » :
         700 m3

 Soit 9,6 L/pers/jour
(pour 200 pers)
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Rappel des systèmes mis en place pour la gestion des apports solaires :
- Façades Sud : Casquettes et brises soleils fixes
- Toutes les menuiseries sont équipées de stores intérieurs sur la partie fixe et 

mobile.
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La problématique sur les menuiseries a empêché toute manipulation pendant la 
période d’exploitation (ouverture de fenêtre, utilisation des stores…).
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Chaque local dispose de sa propre régulation de sa température
La GTB ne permettait pas d’avoir une vision local par local des températures de 
consigne mais une valeur globale est indiquée par orientation.
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Un questionnaire a été réalisé et transmis aux usagers. 

Confort Visuel :
Problématique d’éblouissement avec la non-possibilité d’utiliser les stores 
intérieurs

51



Accompagnateur : Romain ROUSSEL

10/07/2026 C/R des unités opérationnelles de GRDF, Toulon (83) – Tertiaire – Neuf - Usage – V3.3– Bronze – 44 pts     

Un questionnaire a été réalisé et transmis aux usagers. 

Confort thermique :
Problématique dans l’usage résolu avec la mixité chauffage/climatisation
Le rayonnement solaire apporte aussi de l’inconfort thermique
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Un questionnaire a été réalisé et transmis aux usagers. 

Confort acoustique :
Les désordres remontés n’ont pas été identifiées. La question va être poussée 
par la maitrise d’ouvrage.
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Pour conclure

Localisation dans un quartier en plein essor

Accessibilité améliorée au cours de l’usage

Traitement des problématiques sur les menuiseries

Achèvement de la démarche BDM

Optimisation des consignes de températures pour 
diminuer les consommations énergétiques

Des sujets qui restent à traiter
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CONCEPTION
03/12/2020

44 pts
+ 5 cohérence durable

+ _ d’innovation
49 pts - BRONZE

REALISATION
21/04/2022

49 pts
+ 6 cohérence durable

+ 1 d’innovation
56 pts - BRONZE

USAGE
09/07/2026

44 pts
+ 2 cohérence durable

+ _ d’innovation
47 pts - BRONZE

- Sensibilisation utilisation ventilation naturelle
- Pas de valorisation des espaces extérieurs

- Contrat entretien pompe
- Détection des fuites- Pas de sondes de température

- Bridage de la T°C consigne froid
- Suivi mobilier peu polluant

- Pas de justification production PV autoconsommée
- Peu de formation des usagers



Accompagnateur : Romain ROUSSEL

10/07/2026 C/R des unités opérationnelles de GRDF, Toulon (83) – Tertiaire – Neuf - Usage – V3.3– Bronze – 44 pts     

1 pt
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Points innovation proposés à la commission 

2 points - Gardiennage co-financé par le promoteur/maitre d’ouvrage et les 
entreprises, dans une approche gagnant – gagnant 
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Merci pour 
votre écoute !!



Accompagnateur : Romain ROUSSEL

10/07/2026 C/R des unités opérationnelles de GRDF, Toulon (83) – Tertiaire – Neuf - Usage – V3.3– Bronze – 44 pts     

UTILISATEURS

GRDF et ENEDIS
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MAITRISE D’OUVRAGE

CONVERGENCE et 
NEXIPROM (13)

Les acteurs du projet

AMO

PROFILS 
CONSULTANTS (13)

BE STRUCTURE

AIES (83)

BE ENVIRONNEMENT

EODD INGENIEURS 
CONSEILS (13)

ARCHITECTE

FLEX ARCHITECTES 
(83)

BE THERMIQUE & ACOUSTIQUE

O’NR INGENIERIE (83)

MAITRISE D’OUVRAGE ET UTILISATEURS

MAITRISE D’ŒUVRE ET ETUDES

MAITRISE D’OUVRAGE

SARL RAYNOUARD
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CVC – PLOMBERIE 

DWS (13)
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MACRO LOT

SENEC (83)

Les acteurs du projet

ASCENSEUR

KONE (83)

CFO – Cfa 

FAUCHE (13)
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Men. Ext – Serrurerie 

ALQUIER (83)
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Les acteurs du projet

Revêtements de sols

AZUREENNE DE 
CARRELAGE (83)

Cloisons – doublages – 
plâtrerie - plafonds

ART DECO (13)

Peinture

EMP PEINTURE (83)

Façades

GFC (83)

Men. intérieures

L’ANGLE (83)

Etanchéité 

PROETANCHE 83 (83)

Cuvelage

STIR (13)

MACRO LOT

SENEC (83)
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Plan de niveaux
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Sous-sol
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Plan de niveaux
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RDC
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Plan de niveaux
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Mezzanine
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Plan de niveaux
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R+2
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Plan de niveaux
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R+3
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