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Les intervenants
• Maitrise d’ouvrage :

• André COSTA,  TDS promotion
• Gregory PAPAIX , Directeur régional LES NOUVEAUX CONSTRUCTEURS
• Victor CARVALHAL, Directeur Technique LES NOUVEAUX CONSTRUCTEURS

• Maitrise d’œuvre :
• Carmen SANTANA, architecte associée Archikubik 
• Samantha DUGAY, architecte Samantha DUGAY  
• Guillaume CHOPLAIN, architecte associé chez FMA

• AMO BDO :
• Solange LARA ALFARO, accompagnatrice BDO chez EKKOIA 

• BET technique :
• Brice GAYRAUD, gérant chez DEXO

• Paysagiste :
• Claudia Hernandez et Miguel Georgieff, Paysagistes COLOCO
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Contexte / Genèse / Programme
Dans le cadre de l'aménagement du quartier Port Marianne à Montpellier, la SA3M a lancé une consultation pour l’îlot I qui 
s'étend sur une surface de 7 464 m2 d'assiette foncière dans la ZAC République à Port-Marianne.
L'objectif était d'offrir une grande mixité de types de logements (libres, intermédiaires, sociaux), des bureaux et des 
commerces.
L'organisation urbaine proposée offre un rythme de volumes verticaux réguliers et variés laissant transparaître des percées 
vers le cœur d'îlot. Les bâtiments présentent des épannelages en gradins ainsi que de nombreuses loggias.

Types de logements:

- Libres: 80
- LS: 65
- BRS: 45 

T1: 3
T2 : 55
T3 : 88
T4 : 40
T5 : 4
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Le terrain et son voisinage

Vue depuis l'avenue Raymond Dugrand

Architecte FMA

AK

FMA

Architecte Archikubik

S.D
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• Projet participe au développement de la ZAC République
• Projet à fort enjeux écologique – biodiversité (suivi de la certification Effinature) et BREEAM (crédits 

LE)
• Coactivité entre plusieurs équipes de maitrise d’œuvre (3 architectes: FMA, Archikubik et Samantha 

D)

• Eco-matériaux 
• Isolants biosourcés sur 100% des façades 
• Béton d'argile prerempli par du béton bas carbone (hors site) Materrup- Archikubik
• Béton bas carbone Laffarge – Argile activée - FMA
• Bois sur les loggias sur les murs

• Conception d’un projet qui s’adapte à son environnement 
• Conception bioclimatique (majorité des logements transversants dès le T2) 
• Espaces extérieurs riches (biodiversité) et ayant recours à des espèces locales

• Gestion de projet
• Suivi de chantier à faibles nuisances commun 
• Coactivité avec les chantiers (logements, bureaux, …)
• Projet bureaux suivant la certification BREEAM

Enjeux durables du projet
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Plan masse bioclimatique
Avenue de la mer (cat. 3)
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Paysage comme infrastructure
pour asseoir une densité non-ressentie

Vue aérienne (phase conception, 2025) Image (phase PC, 2025)
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Confort des logements

Coupe sur les maisons de villes superposées
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Qualités des usages
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Des façades décarbonées
béton d'argile Materrup – éco-plaquette

PREMURS EN BÉTON D'ARGILE (MATERRUP)
issu d'un mélange d'argile non calciné et de ciment

PREFABRICATION HORS-SITE DES PRÉMURS 
Chantier plus propre et réduction des nuisances

ÉCO-PLAQUETTE
moulée à la main

RÉEMPLOI
Faux plafond, mobilier, sanit.
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La mise en scène du cycle de l'eau 
MISE EN SCÈNE DU CYCLE DE L'EAU
Détail des jardinières et chaines d'eau

RAFRAICHISSEMENT DU CŒUR D'ILÔT

Récupération et traitement
des eaux grises

Rejet des eaux traitées
dans le cœur d'ilot

1 - Toiture végétalisée
(épaisseur : 60cm)

2 - Jardinières suspendues
et chaines d'eau

3 - Toiture végétalisée
(épaisseur : 60cm)

4 - Bosquet en cœur d'ilot
(pleine terre)

Local technique : 34 m2

Bâtiment C - Archikubik
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Mixité FMA

R+6R+3R+2

Bureaux Logements Commerce Espace Logistique
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Façade FMA

Vues

Soleil

Bureaux Logements
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Coupes FMA

Coupe transversale Hauteur sous-plafond
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Partie nord est – Dugay architectes
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Appartements traversants des le T2

T4 traversant EVOLUTIF

T4 traversant NORD-SUD

T4 traversant EST-OUEST

Chambre 3 avec entrée 
indépendante :
- Chambre jeune adulte

indépendant
- Bureau qui permet de 

recevoir quelqu'un sans 
entrer dans le logement

- Chambre classique
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Jardin commun, cœur d'îlot
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Fiche d’identité

•Début : Mars 2026
•Fin : 4T 2028

Planning travaux

•Budget prévisionnel Travaux : 30M
•Coût au m² (hors VRD, honoraires) 
: 1 560€

•Coût VRD : 450 000€
•Coût Honoraires : 3,1M
•Coût total au m² : 1 740€

Budget
prévisionnel 

HT

•Logements collectifs
•Bureaux 

Typologie
Classement  incendie

•SHAB 12 584 m²Surface

•12mAltitude

•H3Zone clim.

•BR3
•CATEGORIE CE1Classement bruit

•Bbio = 53, Bbio max = 75, gain 30 %
Besoin bioclimatique 

(points) 
RE2020

•Cep = 63, Cep max =70, gain 9,6 %
•Cep,nr = 32, Cep,nr max =58, gain 45 %

Consommation 
d’énergie primaire

(kWhep/m²/an)
RT2020

•NonProduction d’EnR

•Conforme sur un fichier météo 
standard 

•Mise en place de brasseur d'air dans 
tous les logements

Simulation thermique 
dynamique

•L’ACV a été réalisée (RE2020 – seuil 
2025)

Analyse du cycle 
de vie
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Le projet à travers les thèmes BDO
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Le projet à travers les thèmes BDO
SOCIAL & ÉCONOMIE
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• Clause d'insertion à intégrer aux CCTP

• Gestion d'équipe interne: 3 BET structure et 3 architectes et 2 MOA

• Coactivité avec d'autres chantier en cours et terminées (Folie des galets, Odyssée rive 
gauche,…)

• Charte chantier à faibles nuisances BDO et les exigences charte BREEAM pour la partie 
bureau

Le projet à travers les thèmes BDO
SOCIAL & ÉCONOMIE
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Le projet à travers les thèmes BDO
TERRITOIRE & SITE
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• Concours: Cahier de charges spécifique à la ZAC République 

• Valorisation d'un terrain vague

• Projet paysager valorisée par la démarche Effinature 
• diagnostic écologique du site
• évaluation et mise en valeur des continuités écologiques
• garanti des fonctionnalités écologiques du projet, 

• Acousticien: classement des façades (3 voies classées à proximité)

Le projet à travers les thèmes BDO
TERRITOIRE & SITE
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Le projet à travers les thèmes BDO
TERRITOIRE & SITE
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Le projet à travers les thèmes BDO
TERRITOIRE & SITE

3

2

1
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Le projet à travers les thèmes BDO
TERRITOIRE & SITE

• La surface de la 
parcelle est de 
7464 m²

• La surface de la 
pleine terre est de 
1919 m² dont 125m² 
de revêtements
perméables.

• Soit 25.7% de 
pleine terre brute ou
24% de pleine terre 
hors cheminements
perméables.

• 18 Arbres plantés à 
grand 
développement

• 60 Arbres de petit 
et moyen 
développement
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Le projet à travers les thèmes BDO
TERRITOIRE & SITE

3

2

1
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Le projet à travers les thèmes BDO
MATÉRIAUX
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Le projet à travers les thèmes BDO
MATÉRIAUX

Isolation thermique intérieure

Béton d'argile (FMA & ARCHIKUBIK) et bas carbone 
(SAMANTHA)

Laine de bois 145 mm

BA13

4,01

R 
(m².K/W)

U 
(W/m².K)

MODE 
CONSTRUCTIF

MURS 
EXTERIEURS

Murs et plancher en béton

0,25
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Le projet à travers les thèmes BDO
MATÉRIAUX

Isolant thermique intérieur

Chape carrelage

Polyuréthane 80 mm

Dalle béton 230 mm

Isolation thermique intérieure

Béton de 180 à 200 mm

Laine de bois 145 mm

BA13

MUR 
INTERIEURS

PLANCHERS 
BAS PARKING 
ET LNC

3.32 0,30

4.01 0,25

Isolation thermique extérieure

Polyuréthane 120 mm

Béton de 200 mm

Isolation thermique intérieure

Laine de chanvre 200mm

TOITURES
TERASSE

TOITURE 
SOUS 
RAMPANTS

4,50 0,22

4,10 0,24

R 
(m².K/W)

U 
(W/m².K)
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Le projet à travers les thèmes BDO
ÉNERGIE
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Le projet à travers les thèmes BDO
ÉNERGIE

• Réseau de chaleur alimenté par 
une chaufferie biomasse

• Taux ENR 65,1%
• Diffusion par radiateur à eau

• Ventilation mécanique 
contrôlée collective simple flux de 
type B 

• Sans objet / Pas de 
refroidissement

• Brasseurs d’air dans tous les 
logements (pièces principales)

• Eclairage LED dans les parties 
communes

• Puissance en 5 W/m²  
• Gestion sur détecteur de 

présence

RefroidissementChauffage

Eau chaude sanitaire

• Réseau de chaleur alimenté par 
une chaufferie biomasse

• Taux ENR 65,1%
• Absence de production d’ENR

Ventilation Production
d’énergie

Éclairage
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Le projet à travers les thèmes BDO
ÉNERGIE

• Répartition de la consommation en énergie primaire en kWhep/m² SHAB selon calcul RE2020, 
la moyenne des 6 entités thermiques est :

• Le système de comptage sera :
o Compteur individuel par logement pour le chauffage collectif
o Compteur individuel par logement pour l'ECS collectif
o Estimatif dans le logement pour les prises
o Estimatif dans le logement pour les autres usages

= 63,00 Gain 9,80% = 32,00 Gain 45,00%

Chauffage ECS Eclairages Auxiliaires de ventilation Déplacements
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Le projet à travers les thèmes BDO
EAU
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• Economie d’eau potable
Equipements hydroéconomes (classement ECAU 
sur les robinetteries avec de faibles classes de 
débits)

• Gestion des eaux grises 
Le système de récupération des eaux grises sera 
installé au sous-sol du bâtiment C de chez 
Archikubik et récupèrera les eaux grises des 
douches et lavabos de ce bâtiment.

Le besoin d'arrosage est de 5m3/ journalier en 
période estivale, le système de traitement filtrant 
l'eau en continu il sera installé un volume tampon 
d'eau traitée afin de subvenir aux besoins de 
pointes.

Le projet à travers les thèmes BDO
EAU
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Le projet à travers les thèmes BDO
CONFORT & SANTÉ
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Le projet à travers les thèmes BDO
CONFORT & SANTÉ

• Menuiseries

COMPOSITION
CHASSIS Aluminium
VITRAGES Double vitrage à faible émissivité 4/16/4 avec lame argon Classe 

d’étanchéité à l’air A3

PERFORMANCES
(CHASSIS + 
VITRAGE)

Déperdition : Uw = 1,3 W/m².°C  ;  Apports solaire : Sw = 0.50  ;  
Transmission lumineuse : TLw = 0.69

OCCULTATIONS / 
PROTECTIONS

BSO sur les logements des derniers étages et volets roulants motorisés 
sur les étages inférieurs.
La gestion des occultations sera sur horloge crépusculaire.

Ujn = 1,219 W/m².°C Uc = 1,10 W/m².°C 
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• Simulation Thermique Dynamique (STD)
• Scénarios

• Fichiers météos
 Météo standard
 Caniculaire été chaud
 GIEC 2040

Le projet à travers les thèmes BDO
CONFORT & SANTÉ

Occupation

Nombre d’occupants en fonction de la typologie
Logements occupés de 17h à 8h du lundi au vendredi, hors mercredi

Mercredi de 12h à 8h
Weekend occupation continue

Chauffage Consigne à 19°C en occupation et 16°C en réduit

Ouverture menuiseries Hiver : Scénario d’ouverture de la Th-BCE
Eté : Ouvertes entre 22h et 7h (reste du temps : scénario Th-BCE)

Fermetures occultations Hiver : Fermées de 18h à 7h
Eté : Fermées de 22h à 7h puis de 8h à 20h



www.envirobat-oc.fr

KOROWAI – Ilot I
Montpellier
Hérault (34)
Phase d’évaluation : Conception
Prérequis : Argent
Version référentiel : V3.32
Grille : Logements collectifs
Type de travaux : Neuf 
Points hors bonus : 58 pts

Accompagnatrice BDO :
Solange LARA ALFARO, Ekkoia
Dernière mise à jour : 27/06/2025

42

• Confort acoustique :
• Etude acoustique réalisée: étude classement de 

façades 

• Confort visuel : 
• Espaces verts sur la parcelle 

• Qualité de l’air : 
• Ventilation hygroréglable / Suivi et contrôle de 

l’installation de VMC
• Produits et revêtements étiquetés A+
• Hauteur sous-plafond 2,7m 

Le projet à travers les thèmes BDO
CONFORT & SANTÉ
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Pour conclure

Points remarquables:
• Coactivité des 3 projets conception (3 archis, 3 BET 

structure, …)
• Démarche Effinature prévue sur l'ensemble de la 

parcelle 
• Projet bureaux visant également la certification 

BREEAM.

Points pouvant être améliorés
• Recours aux éco-matériaux peuvent être améliorés
• Autres types des solutions passives 
• Recours aux matériaux de réemploi 
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CONCEPTION
26/06/2025

67 pts
REALISATION USAGE

Dont GRILLE : 58 / 90 pts

INNOVATION : + 1 / 5 pts

COHERENCE DURABLE : + 8 / 10 pts

Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDO
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Les innovations du projet (validation en commission)
Thèmes 
d’innovati
on

Intitulé de l’innovation 
en CONCEPTION 
(pour mémoire)

Nombre
de points 
demandés

Nombre 
de points 
obtenus
(réservée 
Envirobat 
Occitanie)

Intitulé de l’innovation 
en RÉALISATION 
(pour mémoire)

Nombre
de points 
demandés

Nombre 
de points 
obtenus
(réservée 
Envirobat 
Occitanie)

Intitulé de l’innovation 
en USAGE

Nombre
de points 
demandés

Nombre 
de points 
obtenus
(réservée 
Envirobat 
Occitanie

CONCEPTION : Gestion d’un 
projet en coordination avec 3 
architectes différentes, 3 BET 
structures differents et 
cohabitation d’un seul et 
unique chantier

1 1
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Les acteurs du projet

AMO BDOMAITRISE D’OUVRAGE

ARCHITECTES (Archikubik, Samantha DUGAY, FMA)

BE THERMIQUE/FLUIDES

MAITRISE D’OUVRAGE ET UTILISATEURS

MAITRISE D’ŒUVRE ET ÉTUDES

PAYSAGE

BE CONTROLEBE STRUCTURE

BET BRINAS
BET PER

BET STRUCTURE 
2000
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Merci pour votre attention
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ANNEXE – Voies classées: 
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ANNEXE – GISEMENT EG
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ANNEXE – SOLUTIONS EG
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