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Contexte

Parcelle globale

• Parcelle globale 
Boulevard Commandant Nicolas et rue Montebello→ Hôtel B&B, rénovation et extension → Hub, co-working et co-living→ Bâtiment de bureaux (BDM Argent)→ Services et parkings

• Quartier de la gare
→ Développement et revalorisation du secteur 

Montety→ Situé en centre ville→ Proximité de la gare ferroviaire et routière 
et du Zenith Oméga

• Focus sur l’Hôtel BnB
→ Surface utile : 2170 m²→ Sous-sol et R+4→ Accès Boulevard du commandant Nicolas
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Enjeux Durables du projet
• Insertion territoriale

→ Revalorisation du quartier Montety
→ Densification urbaine
→ Site bien desservi
→ Diversité d’usage

• Prépondérance des éco-matériaux
→ Béton bas carbone produit localement
→ Isolant en liège et enduit à la chaux
→ Peinture écolabellisée

→ Végétalisation de plus de 50% en toiture

• Bâtiment performant
→ Installation de sous-compteurs
→ Optimisation des systèmes techniques

• Particularités du projet 
→ Typologie hôtel
→ Démarches environnementales engagées sur la 

partie rénovée et neuve 
→ Intervention de la LPO 
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Le projet dans son territoire
Vues satellite

Gare

Zénith Oméga
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Hôtel
Démarche BDM

Bureaux
Démarche BDM

HUB étudiants

ILOT MONTETY
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Hôtel

Tunnel piétons vers 
gare et gare routière
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Le terrain et son voisinage

7

Octobre 2017 - Source : Google Streets Map Juillet 2022 - Source : Google Streets Map

Bâtiments 
détruits

Façade Sud Ouest
AVANT / APRES
Vue de l’entrée, depuis le Boulevard Commandant Nicolas 

Bâtiment 
conservé

Bâtiment 
neuf
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Le terrain et son voisinage
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Le terrain et son voisinage

9



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

Le terrain et son voisinage
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Vues intérieures
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Vues intérieures
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Vues intérieures
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Vues intérieures
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Evolutions depuis la conception

Conception

Isolation toiture Liège

Laine de roche

PAC :  COP 2,04
EER : 2,69

Réalisation

Isolation toiture Liège + laine de 
roche

Fibre de cellulose

PAC :    SCOP 3,62
EER : 2,71 

Pas d’évolution en Exploitation
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Tertiaire – Hôtel
Neuf et rénovation 

Typologie

• 3 696 m² SRT Surface

21 mAltitude

H3Zone clim.

• BR3
• Catégorie CE2

Classement 
bruit

Fiche d’identité

• Cep = kWhep/m²
• Cepnr = kWhep/m²
• Gain s/ valeur max.

Energie 
primaire

• Non
Production 

locale 
d’énergie

Début : Juin 2020 
Fin prévisionnelle : Mai 2022
Fin effective : Novembre 2022

Planning 
travaux

Ubat (reno) 
Bbio (neuf)

• Valeur par bâtiment
• Gain/valeur max.

• Budget prévisionnel
• Coûts travaux réelsBudget
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Acteurs du projet en fonctionnement

Maintenance

Pilote la maintenance

Coûts de fonctionnement 
annuels 

Géré par B&B à l’échelle nationale 
peu de communication sur ces 
données
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Retour sur les deux années de fonctionnement
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• Mobilité 
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Territoire et site
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• Biodiversité 

21

Territoire et site
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• Biodiversité 

22

Territoire et site

Démarche mise en place pour 
les martinets

Présence de nichoirs en béton de 
bois installés en façade



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

24

Guide utilisateurs
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Sensibilisation des usagers
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Sensibilisation des usagers

Rôle impliqué de l’éxploitant : 

Réunions de sensibilisation des équipes d’entretien et 
formation sur l'utilisation des protections solaires en été et en 
hiver
livret des bonnes pratiques employés + clients
Affichage des questionnaires dans espaces communs 

Travail sur le confort d été : 

GTB : l’exploitant bride les températures des chambres pour 
la climatisation et le chauffage selon planning (vide et 
occupé)– Contrat maintenance CVC signé avec l’entreprise 
du chantier 
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Sensibilisation des usagers

Les difficultés rencontrées : 

Exploitant : Service maintenance à 
l’échelle nationale / peu de 
connaissances techniques du personnel 
sur place

Utilisateurs : Très court séjour. Pas le 
temps de « s’intéresser » aux 
équipements disponibles.  Affichage 
immédiat semble plus pertinent que des 
questionnaires. 
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Retour Google
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Des espaces pour favoriser le « vivre 
ensemble »
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Des espaces pour favoriser le « vivre 
ensemble »



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

Matériaux biosourcés non-visibles

32

Matériaux



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

Matériaux biosourcés visibles

33

Matériaux
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Matériaux biosourcés visibles

34

Matériaux
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Etat des chambres et espaces communs OK

35

Matériaux
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Quelques réserves ont toutes été levées

36

Matériaux
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Des désordres restent observables

37

Matériaux
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Des désordres restent observables

38

Matériaux
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Difficultés – menuiseries / volets extérieurs
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Matériaux
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PAC air / eau Marque Carrier 
30RQSY090B – 90 kW
• SCOP : 3,62
• COP : 1,98

• VMC double flux type 
récupérateur d’énergie 85%
• Preprise max = 930W 
• Psoufflage max = 950W

41

Energie
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Energie
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Energie
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Energie
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Energie
• Système de comptage
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Energie
• Système de comptage
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Energie
• Suivi sur des chambres Par la GTB



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

48

Energie
• Entretien régulier



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

49

Energie
• Signalisation 
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• Comparaison calcul conventionnel / prévision / consommations 
réelles en énergie en KWhep/m².an

50

Energie

En exploitation consommation PAC – chauffage et rafraichissement : 19,06 kWh/m² 
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Energie
• Analyse des consommations - 04/24 au 04/25

Eclairage
60%PC

13%

CVC
27%

Consommations énérgétiques

Eclairage

PC

CVC

Eclairage 64,07 kWh/m².an
PC 13,60 kWh/m².an
CVC 28,55 kWh/m².an
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Energie
• ZOOM sur chambres suivi BDM

Index 
comptage 
éclairage

Index 
comptage PC

Index 
comptage 
CVC

Index 
comptage 
Calories

Index 
comptage 
éclairage

Index 
comptage PC

Index 
comptage 
CVC

Index 
comptage 
Calories

202 126,5 48,6 114,7 965 151,7 65,6 196,1 1083
207 61,6 30,6 110,7 1500 74,4 35,8 251,1 1600
300 68,4 20,7 174,3 0 82,4 25,3 223,8 0
303 72,5 38,7 77,2 1676 93,8 55,2 131,8 1785

30-nov 03-avr
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• Observations : 
Lors de nos passages la GTB fonctionnait 

les premiers mois. Certaines remontées 
de compteurs étaient peu cohérentes -> 
Pas d’actions correctives proposées par 
les entreprises. 

Deux ans après – la GTB ne fonctionnait 
plus pour partie.
Pas d’action corrective de l’exploitant. 
Données techniques peu utilisées par les 
exploitants. 

53

Energie
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Mise en place d’équipements hydro économes
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Eau
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Sensibilisation des utilisateurs

56

Eau



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

Présence d’une buanderie et traitement du linge 
par un service dédié – entreprise engagée

57

Eau



Accompagnateur : Charlotte MODIANO

07/05/2025 Ilot Montety Hôtel BnB, Toulon (83) – Tertiaire - Neuf/Rehab - Usage – V3.3 – Argent – 59 pts     

Toiture végétalisée ayant peu de besoins en eau 
– végétalisation spontanée

58

Eau
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Confort et santé
Une mobilisation des équipes d’entretien pour l’utilisation des protections solaires
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Confort et santé
Des températures élevées dans les chambres en hiver même en inoccupation
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Confort et santé
Utilisation de produits d’entretien possédant des labels environnementaux 
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Pour conclure

Un bâtiment confortable qui  convient aux utilisateurs, 
mobilisation de l’exploitant pour s’inscrire dans une 

politique durable, colonisation de la nature (oiseaux et 
végétaux), systèmes performants.
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Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDM

64

USAGE
06/05/2025

59 pts
+ 6 cohérence durable

+ _ d’innovation
65 pts - ARGENT

CONCEPTION
23/07/2020

59 pts
+ 7 cohérence durable

+ _ d’innovation
66 pts - ARGENT

REALISATION
15/12/2022

59 pts
+ 7 cohérence durable

+ _ d’innovation
65 pts - ARGENT
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AMO QEB

EVEN CONSEIL 
(83)

Représentant - MAITRISE 
D’OUVRAGE

Edouard Denis (83)

BE ACOUSTIQUE

Acoustique & Conseil
(92)

ECONOMISTE

CEC (13)

ARCHITECTE

MAP (13)

BE THERMIQUE & 
STRUCTURE

OTEIS (13)

MAITRISE D’OUVRAGE ET UTILISATEURS

MAITRISE D’ŒUVRE ET ETUDES

GEOTECHNICIEN

ERG(13)

CSPS
Bureau Veritas (83)

CONSULTANTS
Bureau de controle

Bureau Veritas (83)
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MENUISERIES 
EXTERIEURES

CONCEPT BAIE (06)

SERRURERIE

TECHNIC AZUR (13)

FACADES

SAU SARI (13)

ETANCHEITE

PROMED Etanchéité 
(83)

CHARPENTE / 
COUVERTURE

BATOIT (13)

66

GROS ŒUVRE

GMC Construction (83)

ETANCHEITE

83 Etanchéité (83)

CLOISONS / DOUBLAGE / 
FAUX-PLAFONDS

LINO DECOR (83)

CLOISONS / DOUBLAGE / 
FAUX-PLAFONDS

ISO DECOR (83)

CLOISONS / DOUBLAGE / 
FAUX-PLAFONDS

ISOL BAT (13)

ENTREPRISES

Groupement

FACADES

GFC (83)
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ASCENSEURS

OTIS (13)

CARRELAGE / FAIENCE / 
SOLS SOUPLES

MATTOUT (13)

PEINTURE

SERIES PEINTURE 
(13)

ELECTRICITE / 
COURANT FORT / 

COURANT FAIBLE / SSI

FAUCHE (13)

MENUISERIES 
INTERIEURES

GUERRA (13)

67

VRD

TDTP (83)

CHAUFFAGE / 
VENTILATION / 
PLOMBERIE / 
SANITAIRES

CCS (83)

ENTREPRISES
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