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Activité du porteur de projet
Promoteur de logements sociaux et de logements en accessionPromoteur de logements sociaux et de logements en accession
réglementée (primo-accédants, abordables, …)

Le projet p j
Le projet concerne la construction d’un ensemble immobilier de 52
logements sur le lot 2 de la ZAC Parc 2000 à Montpellier.

Obj tifObjectifs
• Entrée dans la démarche BDM
• Logements abordables :

 Coût de construction de 1250 €
 Prix de revient global de l’opération (foncier, honoraires

techniques, frais financiers, honoraires de
i li ti ) t d 140 000 € TTC l g tcommercialisation,…) est de 140 000 € TTC par logement,

soit pour une surface moyenne de 59 m² SHAB : 2 372 € TTC
/ m² SHAB

 SERM aménageur de la ZAC impose un prix de vente SERM, aménageur de la ZAC, impose un prix de vente
plafonné à 2 393 € TTC/m² SHAB

 L’équilibre de l’opération est donc plus que précaire, mais il
relève de l’objet social du groupe Arcade de mener à bien ce
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 Densification Densification

 Logements abordables

 Méthode de montage d’opération
 Passation et accompagnement des futurs usagers Passation et accompagnement des futurs usagers
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Vues satellite
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L j dé l R 4 N illé i d l bi i é d lLe projet se développe en R+4. Nous avons travaillé un maximum de logements traversants et bi orientés dans la
mesure du possible suivant les contraintes d’implantation et la densification. Il s’agit de logements compacts pour
la plupart mais fonctionnels et lumineux qui s’organisent autour de grands principes simples d’aménagement
faisant de la qualité de vie des espaces et de la gestion de l’intimité une priorité.
L j t l ti liè d l ZAC i ’il t it é li it d ll i f i t l liLe projet occupe une place particulière dans la ZAC puisqu’il est situé en limite de celle-ci, faisant le lien
entre, d’une part les rues Favre de Saint Castor et la rue du Pilory et d’autre part le bassin de rétention paysagé
aménagé en parc public au Nord de la parcelle. La position du projet dans la ZAC implique un traitement très
différent des façades côté rue et côté cœur d’îlot. Le RDC côté rue met en œuvre des commerces créant ainsi un

i é d’ ti ité l d l t t i l té RDC ôté d’îl t bé éfi i t d j diespace animé, d’activité alors que des logements seront implantés en RDC côté cœur d’îlot bénéficiant de jardin
privatif.
Les façades sur rue, en étage courant, sont traitées avec sobriété mettant en œuvre un système de filtre visuel
occultant au niveau des terrasses et loggia. Il s’agit de lames verticales en aluminium thermolaqué qui agissent

t ti l i i tt t é l t i à di t d h bit t i à i d l Lcomme protection solaire mais permettent également une mise à distance des habitants vis-à-vis de la rue. Les
façades en cœur d’îlot à l’inverse sont traitées de manière beaucoup plus ouverte. Des balcons sont mis en
œuvre de manière à « aller chercher » le soleil et la lumière. Les garde-corps sont par ailleurs traités en maille
métallique ajourée favorisant au maximum la transparence et l’apport lumineux dans les appartements.
L d i i tit tti t it d l’ li t d l f d C t it t i é l fi h dLe dernier niveau constitue un attique en retrait de l’alignement de la façade. Ce retrait est imposé par la fiche de
lot de manière à avoir une cohérence et une harmonie sur l’ensemble du linéaire de la ZAC sur les différentes
rues la bordant. Ce choix a été fait également de manière à offrir aux habitants de plus grandes terrasses au
dernier niveau et limiter l’impact visuel que peut avoir un bâtiment en R+4. L’attique est en effet un outil

tt t d’ llé i ll t l’i t d’ bâti t P ill l PLU ’ li t à l é it it lpermettant d’alléger visuellement l’impact d’un bâtiment. Par ailleurs, le PLU s’appliquant à la zone nécessitait la
réalisation d’un attique de manière à respecter à la fois un alignement urbain sur le domaine public et à la fois le
prospect vis-à-vis des parcelles voisines. La protection solaire au R+4 est donc assurée par un système de volets
électriques intégrés à la façade.
L d’îl t t t illé d iè à d j di i tif l t i é l t d
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Le cœur d’îlot est travaillé de manière à proposer des jardins privatifs aux logements mais également des
espaces collectifs partagés tels que la mise en œuvre du local vélo mais également d’un jardin potager partagé
accessible à l’ensemble des résidents.
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•Début : 4ème trimestre 2018 
•Fin : 3ème trimestre 2020
•Début : 4ème trimestre 2018 
•Fin : 3ème trimestre 2020

Planning travaux
• 51 Logements• 51 LogementsTypologie

• 3 272 m² SDP• 3 272 m² SDPSurface

•3.85 M€ HT
•55 k€ HT aménagent
•1 250 € HT/m² SHAB

•3.85 M€ HT
•55 k€ HT aménagent
•1 250 € HT/m² SHAB

Budget
prévisionnel 

HT

Surface

• 62 m• 62 mAltitude

• H3• H3Zone clim.Zone clim.

•BR3
•CATEGORIE CE1
•BR3
•CATEGORIE CE1Classement bruit

• Bbio = 31.2  Bbio max = 42 • Bbio = 31.2  Bbio max = 42 Ubat et 
besoin bioclimatique

• Cep projet = 47
• Cep max = 47.7
• Cep projet = 47
• Cep max = 47.7

Consommation 
d’énergie primaire

•PV en autoconsommation (19.2•PV en autoconsommation (19.2Production locale PV en autoconsommation (19.2 
m²)  
PV en autoconsommation (19.2 
m²)  

Production locale 
d’électricité

• Pas de STDSimulation thermique 
dynamique
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• Non
Analyse du cycle 

de vie
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• Entretien et maintenance : simplicité 
pour limiter les problèmes 

• Guide du nouveau propriétaire :
 VEFA

é é éDécouverte d’une copropriété
Entretien et geste éco-citoyen
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REFROIDISSEMENTREFROIDISSEMENT ECLAIRAGEECLAIRAGECHAUFFAGECHAUFFAGE

• Panneaux rayonnantsPanneaux rayonnants 
électriques 72 W/m² Puissance installée < 5 W/m²

VENTILATIONVENTILATION ECSECS PRODUCTION
D’ENERGIE
PRODUCTION
D’ENERGIE

• Simple flux hygro B 
• 0.13 W/m3 .h (débit max)

• Thermodynamique collectif 
(2500 L) + chaudière électrique 
12 kW (secours)

PV en auto consommation:
• Bat A 12.8 m²
• Bat B 6.4 m²
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- Chiffres RT2012
- 1MWh pris arbitrairement pour les usages 
par logementp g
- Q4pa = 0.45 m3/h.m² au lieu de 1 (collectif)
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Menuiseries Composition

Type de menuiseries •Châssis PVC ou aluminiumType de menuiseries Châssis PVC ou aluminium
‐ Nature du vitrage
‐ Déperdition énergétique Uw= 1.3
‐ Facteur solaire Sw = 45%
•Nature des fermetures : Fenêtres et portes FenêtresNature des fermetures : Fenêtres et portes Fenêtres

Nord

Surface en m² 19 %

Ouest EstSurface en m² 19 % Surface en m² 25 %

Sud
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• Matériaux A+
• Voie Classée Rue du Pilory• Voie Classée Rue du Pilory

Nuisance sonore Tramway :
-Mise en œuvre d’entrées d’air maçonnées
-Isolants Thermo-acoustique
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q
- Réalisation de loggia : isolement physique et visuel « influe » sur la perception sonore
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Point remarquable :
Jardin partagép g

Point à améliorer:
Béton bas carbone + 30% GO
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CONCEPTION REALISATION FONCTIONNEMENT
26 juillet 2018
37 pts

Date commission
XX pts

Date commission
XX pts
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MAITRISE D’OUVRAGE ET UTILISATEURS

Accompagnateurs BDM

Aubaine (34)

MAITRISE D’OUVRAGE

ARCADE (34)

BE STRUCTURE

D l

Maître d’œuvre exe

CIC D l

ARCHITECTE

NBJ (34)
BE THERMIQUE

Alabiso (34)

MAITRISE D’ŒUVRE ET ETUDES

Delorme CIC DelmasNBJ (34) Alabiso (34)

Accompagnateur  : Dominique CHEVRIAUX Dernière mise à jour : 26/07/2018 34



OREALIA, Montpellier – Conception – V 3.2 – Cap BDM – 37 pts   

Accompagnateur  : Dominique CHEVRIAUX Dernière mise à jour : 26/07/2018
35


