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Contexte

Origine du projet et son ambition

C’est en 1929 que l‘architecte Gaston CASTEL concoit un batiment résolument
Art Déco pour accueillir le siege régional de la Compagnie Générale : a
Transatlantique.

En 2012, Eiffage immobilier se porte acquéreur du batiment, et y voit un projet
de restructuration et de surélévation : Le CASTEL.

L’ambition du projet se porte sur la mixité urbaine avec la réalisation d’un
projet de prestige pourtant situé dans un secteur récemment réhabilité ou

| v
U’offre du haut de gamme est relativement pauvre.

Outre ce pari, cette mixité s’étend au sein méme du projet qui regroupe "

Bureaux, Commerces, Logements de prestige, et Résidence de tourisme et ﬁk T

d’affaire 4*.

D’un point de vue environnemental, Eiffage immobilier s’est efforcé
d’optimiser le développement durable et le confort pour les futurs occupants et
ce malgré certaines contraintes qui ont parfois fait défaut (Restructuration
avec conservation des facades, zone d’urbanisme ZPPAUP, contrainte
financiere)... Néanmoins, le choix d’une boucle a eau de mer, la mise en place
d’une charte chantier vert ou encore de systeme de ventilation performant
refletent la volonté d’un cercle vertueux pour ce projet complexe.

Le projet est actuellement en cours de construction, et [’ensemble des
programmes bénéficient d’une certification. La demande de labélisation BDM
pour la résidence de tourisme, vendue en block, est un choix de la maitrise
d’ouvrage afin de valoriser ce programme et montrer une exemplarité, certes
pas totale, mais décisive dans ’enjeu des constructions de demain.
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Programmation
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Programmation

BOULEVARD DES pames
RUE JEAN-FRANCOIS LECA

QUAI DE LA JOLIETTE
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Enjeux Durables du projet

A\

Mise en place d’outils de gestion

Architecture et morphologie du projet appréhendées en
fonction de son environnement

te| B

A\

GESTION DE PROJET TERRITOIRE

" » Raccordement a la boucle a eau de mer Thassalia

ENERGIE CONFORT ET SANTE

> La mixité
> Facteur de l’économie locale

SOCIAL ET ECONOMIE
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Le projet dans son territoire

Vues satellite

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Le terrain et son voisinage
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Le terrain et son voisinage - Transports

(7) Tramway = Ligne de bus (35, 35S, 35T, 49, 55 et 82)

———— 3 Min a pied ,ﬁ\
m Métro Joliette - Acces autoroute A55 — 6 Min

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Plan masse

Derniere mise a jour : 14 06 2017
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Facades
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RdC

Rue Mazenod
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e R+1 - R+2
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Coupes

PATIO 2
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Fiche d’identité

e Résidence de Tourisme et Consommation

Typologie d’Affaire — 131 logements d’énergie

' . . e CEP :99,7 / 102,9 /Niveau RT
- primaire (selon / /

Effinergie)*

Surface 4876m? SDP
y S
. Pr(l) ucltlon e Raccordement Thassalia
Altitude 29,87m (32,60 Ngf) ) Oca e ; (Taux ENR : 77%)
) d’électricité

Zone clim.

Planning travaux e Début : 1¢" Juin 2016
Délai e Fin:T4 2018

Classement BR3
bruit CATEGORIE CE2

Budget )
e 7 865 000€ hors parking

51,1/ 63,74 prévisionnel

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Le projet au travers des themes BDM

GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE
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Gestion de projet

= Conception de projet particulierement complexe, de 2013 a 2016; Des
contraintes liées a l'urbanisme (Zone ZPPAUP), difficulté de la
rénovation, démolition avec maintien des facades, mise en
cohérence des différents intervenants : Mise en place de tableaux de
suivi_de conception transmis a ’ensemble des intervenants (BET
Fluide, Architecte, BET environnemental, Entreprise générale, BET
structure et Contréleur technique) afin d’harmoniser les échanges et
faciliter les prises de décisions.

= Mise en place pour la phase exécution d’une GED (Gestion
Electroniques des Documents) pour:

* Permettre l’acces a ensemble des derniers plans et documents
afférent au projet

« Validation des procédés d’exécution par le MOEX et Bureau de
controle par exemple

« Facilité la transmission d’informations (Ex: Fiche navette
question, demande de renseignements complémentaires,
bordereaux d’envoi...)

= Mise en place d’une charte chantier vert

= Etude de biodiversité réalisée, U"emprise du batit sur le foncier
(totale) et la situation du projet font que la biodiversité y est pauvre.
Les recommandations de [’écologue seront suivies: Mise en place de
niches a oiseaux et d’essences méditerranéennes tel que des
oliviers dans le patio du projet.

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Gestion de projet

Un travail minutieux sur les facades

= Reprise des trumeaux et ouvertures en
quinconce

= Etude stratigraphique et colorimétrique
= Restauration des modénatures

D ) 100 pm
Vues en microscopie épiscopique de la section le de [échantillor E)FOQG ndissements d'origine: x50, x200.

SEYLINE MAUSSMANIEN

[rep— VEILUM BD. DIS DAMIS
0,0

TRUMEAUX EN QUINCONCE

(i TR e

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE
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MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE
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Social et économie
7

= Mixité urbaine + Mixité au sein du projet
= Le projet se réalise avec une entreprise générale locale.
De nombreux sous-traitants proviennent de la métropole

Aix-Marseille (lots étanchéité, électricité, plomberie,
cloisons / doublage, coffrage / étaiement...)

= [’entreprise générale titulaire du marché de travaux
emploie de la main d’ceuvre en réinsertion. Il est
attendue au total 17000 heures d’insertion.

= Participation des acteurs locaux a proximité du projet
pour certaines occasions.

= D’un point de vue économique, la résidence de tourisme
peut avoir un véritable effet levier sur l’économie du
quartier de la Joliette, mais aussi a l’échelle de la ville:
Cette résidence accueillera aussi bien des voyageurs:

« Touristiques, idéal avec ’offre culturelle forte qui
est proposée dans le secteur du 2eme
arrondissement  (MuCEM, Major, Silo, Villa
méditerranée, Docks, Terrasse du port...)

* Professionnels, idéal aussi avec les plus de
120.000m? de bureaux présents a la Joliette.

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE
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Matériaux
R U

(m2.K/W) (W/m2.K)
MURS Doublage 80+13mm de type Pregymax
EXTERIEURS = 2,75 0,328
Voile Béton armé (ép. Suivant localisation)
Toiture inaccessible : -
Panneau isolant PUR 160mm
TOITURE Plancher béton armé - 695 \ 0,168 I
Plancher bas sur LNC : 7
PLANCHER Plancher béton armé L 345 \ 0.314 I
Panneau laine de roche 120mm
RAS )
DALLE SUR
VIDE s
SANITAIRE

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Confortement des facades et isolation

Etude de confortement
Repérage des modénatures et dispositifs pour la protection des facades

Mise en place de la structure métallique (profilés standards) ancrée dans des massifs en béton pour permettre la tenue
des facades.

Liaison entre la structure métallique et la facade a l’aide de tige artéon de 17mm de diametre.
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Matériaux

= Beéton « Trés bas CO2 » provenant de Bouc-Bel- (m

Air (13) N 100

Kg équivalent CO:

seulement
210 257 disponible

a l'usine
250 209 de La Malle

co 193 192 (dép. 13)
- 158
100 91

“ . -65%
0
00% CEM 100% 1 D05
(280 Kg) CEM ViA CEM /B
L sTanparD — BAS CO; L— TRES BAS CO, ———
Sowrce ; dhude Lafarge basde sur les chiffres de FATILH (mars 20181 *V: cendres voilanles 7 *°8 - laiier rmoos

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE
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REFROIDISSEMENT %&

Energie

ECLAIRAGE

* Raccordement a la boucle a
eau de mer Thassalia.

* Emetteurs par ventilo-
convecteur

* Comptage individuel

* Raccordement a la boucle a

eau de mer Thassalia.

* Emetteur par ventilo-
convecteurs

* Comptage individuel

VENTILATION <

¢

* Ventilation double flux
* Consommation électrique des
moteurs : 0,31watt /m3/ heure

* Raccordement a la boucle a
eau de mer Thassalia
* Comptage individuel

Eclairage LED dans les halls,
salle de bains et cuisine des
logements

Plafonnier astro lighting dans
les pieces principales des
logements (séjour pour T2 et
chambre pour T1)

Liseuse LED dans les
chambres

Downlight LED dans les
circulations couloirs, salle
petit déj et salle fitness.

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Energie

« Repartition de la consommation en énergie primaire
en kWhep/m2 shon.an (une variante kWhep/usager.an est souhaitable)

Conso. Conventionnelles Conso. Prévisionnelles

120 160,0

140,0
100

120,0
80 100,0

60 80,0

40
40,0
20
20,0
(1] 0,0
EChauffage mJimatisstion MECS mEclairage W Auxilisires W Chauffage m Climatisation MWECS Eclairage ® Auilizires
_ Conventionnel | Prévisionnel
5 usages 99,5 135,6
(en kWh,,/m?.an)
Tout usages 169,5 205,6

(en kWh,,/m?.an)

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE
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MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE
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Confort et Santé : baies

Menuiseries Composition

Type de menuiseries *Chassis aluminium

- Nature du vitrage : Double vitrage a lame d’argon — Ug=1,1m?2.K/W

- Déperdition énergétique Uw= 1,41 suivant dimensions

- Facteur solaire Sw (différencié selon les orientations/usages)= 0,64%
*Nature des fermetures : SO

*Occultation stores opaques intérieurs

Surfaceenm? | % 7,11

Nord

Surfaceenm? | % 27,5 | Ouest Est Surface en m? | % 65,4

Sud

Surface en m?

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Confort et santée

Mise en place de:

= VMC double flux
= Stores intérieurs opaques dans les chambres

» Chauffage et climatisation dans les espaces communs et privatifs par
ventilo-convecteurs

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Pour conclure

Points Forts:
Conservation des fagcades
Raccordement a la boucle a eau de mer Thassalia

Point faible:
Manque de végétalisation

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Vue d’ensemble au regard de la Déemarche
BDM
CONCEPTION

) ) REALISATION FONCTIONNEMENT
Jeudi 6 Juillet

2017 mm) | Date commission | wmssssd | Date commission
46 pts XX pts XX pts

+5pts de cohérence
=51/100
Bronze

TERRITOIRE ET SITE

Gestion de projet MATERIAUX

Social et Economie ENERGIE

CONFORT ET SANTE EAU

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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MAITRISE D’OUVRAGE

EIFFAGE IMMOBILIER

ARCHITECTE

CABINET POISSONNIER
FERRAN

BE THERMIQUE

GARCIA INGENIERIE
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Les acteurs du projet

UTILISATEURS

RESIDE ETUDE

S)EIFFAGE W RESIDE ETUDES
ECONOMISTE BE STRUCTURE ENTREPRISE GENERALE
EIFFAGE CONSTRUCTION SECMO EIFFAGE CONSTRUCTION

=) EIFFAGE

CONSTRUCTION

j——] —= m{ gy gy | m—

=) EIFFAGE

CONSTRUCTION

Accompagnateur : Christophe BOUYER
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Accompagnateur : Christophe BOUYER



