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Contexte
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➢ Projet bénéficiant d’une excellente

localisation en plein centre ville de Saint-

Laurent-du-Var

➢ Mixité entre logements, libres, sociaux,

zones commerciales et places de

stationnement publiques et privés

➢ Objectif : recréer une centralité forte en
lien avec la redéfinition de l’espace public

➢ Insertion douce et respectueuse de

l’opération dans son environnement : respect

de la Trame Verte et Bleue
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Enjeux Durables du projet
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Enjeux énergétiques et de confort

➢ Conception bioclimatique

➢ 100% des logements avec 2 façades opposées, 86% traversants,
ventilation naturelle via une coursive centrale végétalisée

➢ Recréation d’espaces végétalisés en centre urbain / îlot de chaleur

Social et économique

➢ Création de logements généreux et fonctionnels (terrasses, celliers)

➢ Consultation pour définir une enseigne d’un local commercial
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Le projet dans son territoire
Vues satellite
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Programme global SQUARE BENES sur près de 3 ha :

- l’aménagement d’un espace public central à vocation de jardin public 
et ses abords viaires avec en particulier la volonté de requalifier le 

Squares Bènes

- la réalisation d’équipements publics de petite enfance (école maternelle et 

crèche)

- l’aménagement de voiries (avenue de la Libération, avenue François Bérenger, rue Jean-

Baptiste Bermond, avenue Thomas Decaroli, impasse Charles de Gaulle avec création d’un débouché sur 
l’avenue de la Libération)

- la réalisation de programmes immobiliers pour environ 25 226 m² de 
surface de plancher  (Ilots A et E)

- A ce jour, la moitié du programme public est réalisé avec la 
construction de l’équipement de la petite enfance (École Maternelle + Crèche), 

la réalisation de l’Ilot E, et de la nouvelle voie en prolongement de 
l’impasse, Allée Simone VEIL
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VINCI immobilier lauréat du concours pour l’îlot A en janvier 2022
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Contexte
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Terrain situé sur un des axes nord-sud majeurs de la 
commune de Saint-Laurent-du-Var, constitué des 

avenues de Gaulle et Leclerc. 

Positionné entre la gare et le vieux village et entre le 
fleuve Var et les coteaux (forêt de la

Vallière à l’Ouest).

Le square, aujourd’hui clôturé, fait office de « 
giratoire »

Terrain occupé par l’école DJIBOUTI et LA 
CLINIQUE DE L’ŒIL situé au centre de Saint-
Laurent-du-Var - Constructions existantes à 

désamianter et démolir (2 400m²)
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Contexte
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➢ Construction de l’ensemble
immobilier de l’ilot A,
composé de 55 logements
(dont 18 sociaux) en R+4 et
de commerces au RDC

➢ 2 niveaux de sous-sol

➢ Le projet prévoit 4428m2
de SDP comprenant
3308m2 de SDP pour les
logements et 1120m2 de
commerces en RDC.

Constructions
existantes à
démolir
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Contexte
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PLAN D’AMENAGEMENT – SQUARE BENES - MNCA Contexte
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Intentions urbaines et architecturales
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Intentions urbaines et architecturales
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Coupes

Bâtiment A1 et A2 – Coupe AA

Bâtiment A2 – Coupe BB
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Coupes

Bâtiment A1 – CC
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FaçadesBâtiment A1 – Façade Sud
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Profondeur moyenne balcons et casquette dernier niveau 2m 
Menuiseries extérieures, hauteur : 2,45m

Hauteur commerces RDC 3,7m - Socle végétal avec débord de 2,2m
Sw renforcé (vitrage à contrôle solaire ) et store banne ou toile
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FaçadesBâtiment A1 – Façade Nord
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Réduction des surfaces vitrées
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Bâtiment A1 - Façade Ouest Bâtiment A2 - Façade Ouest

Bâtiment A1 - Façade Pignon EstBâtiment A2 – Façade Est
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BSO sur façades est et ouest

Hauteur commerces ouest A2 3,8m- Socle végétal avec débord de 3m
Sw renforcé (vitrage à contrôle solaire ) et store banne ou toile
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Espaces extérieurs
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Plan de logements types
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Analyse de la biodiversité / contexte écologique (source :
données SILENE)

Accompagnement par un écologue

➢ Pas d’espèce remarquable repérée selon les
données écologiques compilées les 10 dernières
années dans une rayon d’1km autour du projet
mais cortège floristique et faunistique adaptées à
la vie urbaine

➢ Projet situé à 350m de la ZNIEFF, zone NATURA
2000 et ZICO de la Plaine du Var et à proximité
immédiate de la Forêt de la Vallière

➢ Une diversité faunistique et floristique recrée
dans le projet (espaces végétalisées avec
différentes strates, point d’eau sur la place à
venir, nichoirs, étude spécifique écologique en
cours pour la gestion de la période de travaux et
les mesures à mettre en place)

➢ Projet situé dans la trame verte et bleue du PLU
métropolitain

Localisation 

du projet

Localisation du projet dans la trame verte et bleue  - zone de relais paysager (forêt de 

la Vallière) avec rôle écologique potentiel – source : PLU Métropolitain

Paysage et biodiversité

Notice environnementale Ecovallée Qualité – Projet CABERGUE INFERIEURE
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➢ Pas d’arbre remarquable mais un grand olivier 

dans la cours : cet arbre et tous les sujets 

seront mis en jauge, et transplantés sur la 

future place centrale
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Paysage et biodiversité

➢ 1 513 m² d’espaces verts végétalisés sur 

plusieurs strates pour offrir un continuum 

dont :

▪ 997 m² de toiture végétalisée

▪ 516 m²  de surface végétalisée sur dalles d’une 

épaisseur comprise entre 0,6 à 1m

➔ 51% d’EV en surfaces secondaires

➢ Espèces méditerranéennes et mellifères

▪ Cystes, bigaradiers, lavandes, céanothes, 

sauge, grevillia, magnolia …



SQUARE BENES, Saint-Laurent-du-Var (06) – Neuf - Conception – V3.3 – Niveau – 59,27 pts

v_ppt20.01 Accompagnateur : Amandine LIPARI 23

Paysage et biodiversité
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Coûts

COÛT PRÉVISIONNEL TRAVAUX*

10 277 500 € H.T.

HONORAIRES MOE

1 109 300 € H.T.

AUTRES TRAVAUX

Désamiantage / démolition : 310 000€ H.T.

RATIO*

2 445 € H.T. / m² de sdp
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*Travaux hors honoraires MOE, compris fondations spéciales, parkings, VRD, EV…
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• 55 logements
• Commerces au RDC

Typologie

• SHAB : 2 270 m2

• SdP : 4 400 m2Surface

• 30 mAltitude

• H3Zone clim.

• BR 2

• Catégorie CE2

Classement  
bruit

Fiche d’identité

• Cep A1 : 52/79 ; -34%

• Cep A2 : 29,3/46 ; -36,3%

Cep 
(kWhep/m²)

Planning  
travaux

Délais

• Début : Mai 2024

• Fin : Mars 2026

• Délais : 22 à 24 mois

Bbio
• Bat A1 : 51/71 ; -28%
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• Bat A2 : 52/79 ; -34%

Cepnr

(kWhep/m²)

• Cepnr A1 : 64/65 ; -1%

• Cepnr A2 : 61/68 ; -10%

• A1 : 77/521 ; -85%

• A2 : 73/545 ; -86%

Icénergie

(KgéqCO2/m²)

• A1 : 1063/1769 ; -36%

• A2 : 1088/2100 ; -48%
DH moyen

RT2012 :

BBIO : • Bat A1 : 29/42 ; -31%
• Bat A2 : 33/42 ; -21%

CEP : • Bat A1 : 25/51 ; -50%
• Bat A2 : 29/46 ; -36%

RE2020  :
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Le projet au travers des thèmes BDM
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➢ Projet avec plusieurs certifications : BDM
Niveau argent visé, NF HabitatHQE, ÉcoValléeQualité

efficient

➢Végétalisation avec réintroduction d’espèces

végétales et d’abris pour la petite faune au cœur des

décisions (travail paysagiste / écologue)

➢Objectif prévisionnel de déchets de chantier de

construction : 23,5 kg/m²

➢Diagnostic PEMD sur les bâtiments existants.

Partenariat avec les services techniques de la

commune et associations pour réemploi ex-situ

➢Diagnostic pollution des sols – site non pollué

22

Gestion de projet
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Récupération massive d’éléments par la commune :

22

Gestion de projet
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➢Concertation des parties prenantes (riverains,

commerçants, LPO et écologue…) pour expliquer

le projet et sa phase chantier et définir les

besoins de la population pour les commerces du

RDC

➢Justification de 5% du montant des travaux

minimum destinés à la réinsertion

professionnelle

➢Réemploi avec des acteurs de l’ESS

➢Sensibilisation des occupants pour  optimiser
l’usage de leur logement

Social et économie

v_ppt20.01 Accompagnateur : Amandine LIPARI 31
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Matériaux

Toitures végétalisées

Béton bas carbone local (-30% mini / seuil SNBPE)

Isolants biosourcés (ITI fibre bois)

Peintures éco labélisées, naturelles (biosourcées)

Etiquetage sanitaire A+ des revêtements de murs et

de sol, peintures et vernis

33
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Matériaux
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Constituants
Épaisseurs
cm

Conductivité λ
W/m.K

Résistance 
thermique R

Transmission de la 
paroi U

Extérieur

Béton 18.00 2.000 0.090
0.29W/(m².K)Isolant 12.00 0.036 3.340

BA13 1.30 0.350 0.040
Intérieur

L’isolant sera de type :

Marque : ISONAT ou équivalent – Type : FLEX 55Murs sur extérieur et murs sur LNC            

Plancher bas sur extérieur
L’isolant sera de type :

Marque : KNAUF ou équivalent – Type : ULTRA

Constituants
Épaisseurs
cm

Conductivité λ
W/m.K

Résistance 
thermique R

Transmission de la 
paroi U

Extérieur

Isolant 10.00 0.030 3.130
0.310W/(m².K)

Dalle béton 25.00 2.500 0.100
Intérieur

Plancher bas sur commerce
L’isolant sera de type :

Marque : SOPREMA ou équivalent – Type : TMS

Constituants
Épaisseurs
cm

Conductivité λ
W/m.K

Résistance 
thermique R

Transmission de la 
paroi U

Extérieur

Dalle béton 25.00 2.500 0.100
0.266W/(m².K)Isolant 8.00 0.022 3.640

Chape béton 5.00 2.500 0.020
Intérieur
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Matériaux
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Toiture terrasse
L’isolant sera de type :

Marque : SOPREMA ou équivalent – Type : EFIGREEN DUO

Constituants
Épaisseurs
cm

Conductivité λ
W/m.K

Résistance 
thermique R

Transmission de la 
paroi U

Extérieur

Isolant 16.00 0.022 7.250
0.136W/(m².K)

Dalle béton 22.00 2.500 0.090
Intérieur

Toiture terrasse accessible

Constituants
Épaisseurs
cm

Conductivité λ
W/m.K

Résistance 
thermique R

Transmission de la 
paroi U

Extérieur

Isolant 8.00 0.022 3.650
0.267W/(m².K)

Dalle béton 22.00 2.500 0.090
Intérieur

L’isolant sera de type :

Marque : SOPREMA ou équivalent – Type : EFIGREEN DUO
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o Logements sociaux : PAC Individuelles Triple Service

Marque : HITACHI ou équivalent

Type : Yutaki S Combi

Desservant des radiateurs avec robinet thermostatique dans le 

social.

o Logements accession : PAC Individuelles Triple C

Marque : HITACHI ou équivalent

Type : Triple C

Desservant des gainables.

Uniquement bâtiment A2 car 

exposition moins favorable (pour 

les duplex)

Refroidissement

Par Pompe à Chaleur réalisant 

également le chauffage des 

logements

ECSÉclairage

Chauffage

Ventilation

v_ppt20.01 Accompagnateur : Amandine LIPARI 37

LED

VMC Hygro B dans les logements

Bâtiment A1 = 124.10W-Th-C

Bâtiment A2 = 50.77W-Th-C

Brasseurs dans les logements les 

A1 404, A1 401, A1 304, A1 301, 

A1 104, A1 101 (légèrement moins 

confortables en fichier canicule)

Systèmes énergétiques
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Décomposition des consommations (RE2020) :

Bâtiment A1

Chauffage : 23 kWhep/m²
Climatisation : 10.10 kWhep/m²
ECS : 17.5 kWhep/m²
Éclairage : 4.10 kWhep/m²
Auxiliaire de ventilation : 1.10 kWhep/m²
Déplacement 8.5 kWhep/m²

Bâtiment A2

Chauffage : 20.5 kWhep/m²
Climatisation : 12.60 kWhep/m²
ECS : 12.90 kWhep/m²
Éclairage : 4.60 kWhep/m²
Auxiliaire de ventilation : 1.10 kWhep/m²
Déplacement 9.7 kWhep/m²



• Les systèmes de comptages électriques des parties communes

39

Energie

COMPTEUR général
Abonné tarif C4 

Infrastructure
+

Extérieurs

IRVE (pré-équipement)

ECLAIRAGES

AUTRES USAGES

COMPTEUR général
Abonné tarif C5

Superstructure

ASCENSEUR

ECLAIRAGES

AUTRES USAGES

Local technique 
en sous-sol

Gaines techniques palières SG 

x1

x2
Bâtiments 
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• Les systèmes de sous-comptage  dans le logement
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Energie

E.T.E.L

Tableau électrique
(du logement)

Prises de courant

COMPTEUR

général
Abonné

Eco-compteur
d’énergie
avec afficheur

Tore de courant             

ECS et chauffage 

(PAC double service)

Éclairage
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• Comptage et Sous-comptage EFS + Arrosage espaces verts

41

EAU

LOGEMENTS BATIMENT A1

LOGEMENTS BATIMENT A2

COMMERCES

SERVICES   GENERAUX

ARROSAGE ESPACES VERTS COMMUNS

ARROSAGE TOITURE VEGETALISEE

NICHE AEP 
CONCESSIONNAIRE
Limite de propriété

COMPTEUR AEP 

Concessionnaire

COMPTEUR AEP 

Détaxé
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Eau➢ Bassin de rétention d’eau 54m3

➢ Choix d’espèces méditerranéennes

➢ Détection de fuite d’eau : système avec alarme et 
dysjonction auto type ORION

➢ Equipements économes, dont pommeau de
douche incitatif – changement de couleur par
rapport au temps d’usage pour que les occupants 
réduisent leur consommation

➢ Consignes de gestion raisonnée des

espaces végétalisés (paillage avec déchets

phytosanitaires, sonde de

de taille, proscription des produits

pluie,

désherbage mécanique ou thermique, …)

➢ Arrosage : juste nécessaire par goutte à goutte au plus 

près des plants, paillage, pluviomètre et sonde d’humidité

➢ A L’ETUDE : Récupération des eaux de pluie/ grises pour 

l’arrosage
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➢ Peintures éco labellisées biosourcées

➢ Brasseurs d’air

➢Logements traversant et fenêtres ouvrantes  

pour permettre la ventilation naturelle

➢Débord de toiture importantspour éviter les

apports directs en été – espaces privatifs 

généreux

➢Prise en compte acoustique de l’impact des  

voies alentours du projet

➢Réduction de l’effet îlot de chaleur en ville  

par la revégétalisation

➢Les toitures végétalisées des commerces sont 

les jardins des logements

Confort et santé
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Confort et Santé : baies

Menuiseries Composition

Fenêtres et porte-
fenêtres

• Châssis PVC
- Double vitrage argon 4/16/4
- Déperdition énergétique Uw=1.2
- Facteurs solaires Sw : bat A1 : 0,45 au sud et 0,5 au Nord // bat A2 : 

0,45 à l’ouest et 0,5 à l’Est // commerces : 0,33 (vitrages type cool lite)
- Coulissants sur séjours et battants ailleurs

Sud

v_ppt20.01 Accompagnateur : Amandine LIPARI

Ouest Est

Nord

Surfaces vitrées : 42m²

Surfaces vitrées : 114m²

A1 : 6%

A2 : 67%

Surfaces vitrées : 52m²

Surfaces vitrées : 0m²

A1 : 8%

A2 : 0%

Surfaces vitrées : 284m²

Surfaces vitrées : 36m²

A1 : 38%

A2 : 21%

Surfaces vitrées : 303m²

Surfaces vitrées : 21m²

A1 : 47%

A2 : 12%
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Résultats de la STD



SQUARE BENES, Saint-Laurent-du-Var (06) – Neuf - Conception – V3.3 – Niveau – 59,27 pts

v_ppt20.01 Accompagnateur : Amandine LIPARI 48

• Été moyen base : 98 heures T° > 28°C
• Avec BSO : 54 heures T° > 28°C
• Été moyen base : 3 heures T° > 30°C
• Canicule : 125 heures T° > 28°C

Satisfaction (% du temps d’occupation) : 96,6
Nombre d’heures hors limites de t° : 61

FOCUS A 107
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Pour conclure
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Points remarquables du projet

Logements traversants

Re végétalisation du site

Démarche de réemploi pour réduire les déchets issus de 

la déconstruction

Points qui peuvent être améliorés

Aboutissement des réflexion sur la réutilisation des eaux

Accompagnement des futurs gestionnaires et usagers 

pour la gestion des espaces verts
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Point innovation ? – A VALIDER
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Consultation des habitants du quartier pour connaître 

leur besoin dans le choix d’une des enseignes ou 

typologies de commerce en pied d’immeuble
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Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDM

CONCEPTION
28/06/2023

59 pts

+ 7 cohérence durable

+ 2 d’innovation

69 pts - ARGENT
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REALISATION
Date

XX pts

+ _ cohérence durable

+ _ d’innovation

XX pts - NIVEAU

USAGE
Date

XX pts

+ _ cohérence durable

+ _ d’innovation

XX pts - NIVEAU
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SQUARE BENES
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• Station météo : Nice

• T°C minimale hiver 1.5°C 

// T°C maximale 33,50°C

• Eclairage : 200 lux en période 

d’occupation

• Apport interne

équipements : 5,7 W/m²

entre 6h et 22h, 7,2 W/m² 

de 12h à 13h et de 19h à 

20h

Puissance installée des

équipements.

- Absence des occupants 

de 8h à 17h toute l’année 

pendant la semaine // 

mercredi matin. Le 

weekend,  présence toute 

la journée. 

- Nombre de personnes 

selon typologie : 2/T2, 

3/T3…

Scénario d’occupation

Scénario d’occultation

Fichier Météorologique

Scénario de ventilation
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Les protections solaires des 

menuiseries sont considérées 

fermées à 80% pendant la période

estivale entre 8h et 18h. 

Base : VR Vint 1m/s
Variante : BSO 

Base : ventilation hygiénique
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Projet

Le terrain et son voisinage
- COUPE AA
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A

A



Intentions urbaines -
plan de masse
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Plan de niveauxA

v_ppt20.01 Accompagnateur : Amandine LIPARI 57
A

C C
C

B B



SQUARE BENES, Saint-Laurent-du-Var (06) – Neuf - Conception – V3.3 – Niveau – 59,27 pts

RDC
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Plan de niveaux
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Plan de niveaux
RDJ

B
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CC

A
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B

C

Plan de niveaux

C
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Plan de niveaux
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