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Tauxde ndice de IoTaeur:::ts indice de i o de indice de
logements o BEMENTS \Linérabilité delaissement 09-14 ice de -
vulnérabilité vacants ancien (nb de résidences vulnérabilité
vacants parc vacant L
parcvacant (<1948) en . vacantes pour 100 délaissement
en 2014 ancien .
2014 logt supplé.)
>a15% 4 pts entre 20 et 55% 4 pts >a50 4 pts
entre 12 et 15% 3 pts entre 18 et 20% 3 pts entre 30 et 50 3 pts
entre 9 et 12% 2 pts entre 15 et 18% 2 pts entre 17 et 30 2 pts
entre 7et 9% 1 pts entre 10 et 15% 1 pts entre O et 15 1 pts
<a7% 0 pts <a 10% 0 pts negatif 0 pts
Ta\lux de indice de - indice de L. . )
croissance L médiane P Taux résidence  indice de ponderation
vulnérabilité vulnérabilité
annuel . rev/UC secondaire 2015 RS
démo. revenu
09-15
<a-1% 4 pts de 16 a 18 000€ 4 pts entre 20 et 35% -4 pts
entre -0,5 et -1% 3 pts de 18 a 19 000€ 3 pts entre 15 et 20% -3 pts
entre 0 et-0,5% 2 pts de 19 a 20 000€ 2 pts entre 10 et 15% -2 pts
entre 0 et 0,5% 1pts de 20 a 21 000€ 1 pts
>a 0,5% 0 pts >21 000€ 0 pts
Source INSEE et DGI 2014

Le PDH de la Dordogne - décembre 2018

s 2

Indice de fragilité

des bourgs

entre 16 et 20
entre 13 et 15
entre 11 et 12
entre 0 et 10

préoccupant
trés fort

fort

modéré

[ 24

Q9
oz



indices de vulnérabilité des communes de plus de 1000 habitants

Taux de tx de delaissement Taux P
Population = croissance aug annuel 09-14 médiane résidence md!ce de ,
Communes 2015 annuel TxRVI4 | bcLV <1348 RV09-14 | (nb RV suplé./nb log reviUC secondaire vulnérabilité
09-15 suplé.) 2015 pondéré
Thiviers 2893 -1,3% 16,3% 25% 39 261% 17 959 8% 20
Mussidan 2730 0,7% 19,1% 23% 81 79% 17 369 4% 19
Ribérac 3932 0,7% 15,3% 23% 124 140% 18 396 7% 18
Terrasson-Lavilledieu 6173 -0,1% 13,9% 23% 76 65% 17 400 6% 17
Montpon-Ménestérol 5466 0,2% 16,0% 20% 88 79% 18 546 3% 17
Bergerac 27419 0,0% 124% 22% 201 30% 17 893 3% 16
Sarlat-la-Canéda 9030 0.9% 12,8% 23% 304 113% 18 968 1% 15
Nontron 3N21 -1,5% 12,7% 22% 68 1082% 19418 10% 15
Creysse 1756 0,9% 104% 19% 29 67% 19721 4% 14
Piégut-Pluviers 1182 -0,6% 15,2% 20% 24 35% 18317 16% 14
Excideuil 1175 -1,3% 19,5% 19% 25 -219% 18 441 7% 14
Le Bugue 2656 -0.9% 16,0% 16% 145 82% 18518 16% 13
Tocane-Saint-Apre 1667 0,1% 14,5% 12% 65 97% 18 107 8% 13
Vergt 1650 0,6% 12,5% 19% 3 -30% 17 258 5% 13
Thenon 1255 0,4% 12,5% 16% 19 106% 17740 15% 18
Jumilhac-le-Grand 1249 0,3% 15,9% 23% 66 155% 17 384 23% 13
Vélines 1130 0,4% 174% 19% 4 10% 17 825 8% 13
Lanouaille 1015 0.4% 15,3% 17% 26 94% 17 507 1% 13
Coulounieix-Chamiers 8108 -0,6% 10,4% 14% 184 140% 19740 1% 12
Neuwvic 3539 0,4% 9,7% 12% 64 99% 18 822 % 12
Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt 2503 0,0% 9,9% 18% 12 24% 18 440 4% 12
Le Lardin-Saint-Lazare 1808 -0,8% 11,8% 9% 36 95% 18 357 6% 12
La Coquille 1344 0,2% 13,3% 16% 19 59% 17735 17% 12
Lamothe-Montravel 1311 0,8% 13,7% 12% 21 58% 17 927 6% 12
Périgueux 29829 0,3% 12,3% 21% 53 9% 18370 3% 11
Mareuil 2451 13,6% 13.2% 21% 37 135% 19115 13% 11
Brantéme en Périgord 2241 0,1% 18,1% 18% 99 85% 20031 1% 11
Pays de Belves 1454 0,8% 17,7% 18% 6 28% 18 053 23% 11
Lembras 1152 0,8% 7,3% 18% 20 60% 21277 5% 11
La Roche-Chalais 2970 0,6% 1,7% 16% 8 20% 17 321 % 10
Lalinde 2848 0,7% 12,1% 21% -15 -23% 19372 10% 10
Le Buisson-de-Cadouin 1999 -1.2% 7.4% 16% -A7 M7% 18385 24% 10
Saint-Antoine-de-Breilh 1932 -1.2% 7,7% 14% 1 4% 18236 % 10
Le Pizou 1312 1,0% 13,9% 1% 35 49% 18412 8% 10
Montrem 1260 0,4% 11.4% 13% 33 75% 19871 3% 10
Trélissac 6628 -0,8% 9,0% 0% 154 63% 21698 1% 9
Eymet 2662 0,6% 13,2% 23% 1 11% 18475 12% 9
Razac-sur-I'lsle 2384 -0,6% 6,5% 13% 19 160% 20003 4% 9
Beaumontois en Périgord 1868 -0,5% 11.4% 17% 46 690% 19603 18% 9
Rouffignac-Saint-Cemin-de-Re 1584 0,3% 9,1% 11% 29 76% 17593 19% 9
Saint Aulaye-Puymangou 1448 -0,1% 10,3% 13% 17 30% 18 665 13% 9
Sourzac 1108 0,2% 9,1% 18% 2 13% 19099 9% 9
Montignac 2807 0,3% 12,7% 17% 42 19% 18092 22% 8
Antonne-gt-Trigonant 1233 0,4% 10,1% 13% 32 143% 21181 2% 8
Saint-Pardoux-la-Riviere 1193 0,3% 8,7% 16% 15 34% 17 863 20% 8
Mouleydier 1150 1,5% 12,9% 11% 6 7% 18 256 % 8
Le PDH de la Dordogne - décembre 2018 25
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' Talux de tx de delaissement - ' Taux indice de
o O i g B
0915 suplé.) 2015 pondéré
Saint-Astier 5530 0,3% 8,1% 18% -1 2% 19194 7% 7
LaForce 2603 0,5% 9,0% 15% 13 14% 19395 4% 7
Saint-Cyprien 1596 0,3% 9,7% 15% 18 20% 16998 20% 7
Gardonne 1560 1,3% 7.3% 9% 31 41% 18635 3% 7
Montcaret 1431 0,1% 8,3% 13% 15 41% 18 544 11% 7
Cubjac 1091 74% 956% 15% 10 50% 18725 16% 7
Saint-Laurent-des-Hommes 1025 0,1% 7.5% 12% 4 9% 19322 9% 7
Notre-Dame-de-Sanilhac 4489 6,7% 8,7% 15% m 64% 21167 1% 6
Saint-Léon-sur-'lsle 2036 0,2% 4,0% 17% 7 14% 19141 8% 6
Saint-Pierre-d'Eyraud 1776 1.2% 58% 9% 12 7% 17902 6% 6
Saint-Médard-de-Mussidan 1719 0,3% 8,5% 7% 10 18% 19345 5% 6
Annesse-et-Bealieu 1481 0,0% 6,2% 10% 14 42% 20487 5% 6
Bassillac 4424 16,3% 58% 13% 22 93% 21719 2% 5
Prigonrieux 4154 0,6% 7,2% 14% 50 26% 20342 2% 5
Marsac-sur-/lsle 3131 0,7% 7,1% 0% 59 29% 19798 2% 5
Cours-de-Pile 1612 1,8% 6,1% 14% 19 28% 19980 6% 5
Salignac-Eyvigues "7 0,5% 13,7% 10% 53 80% 19013 21% 5
Saint-Privat-des-Prés 1153 12,5% 11,7% 15% 9 95% 19402 24% 5
Maurens 1045 0,2% 6,3% 15% 8 32% 19 961 1% 5
Chancelade 4298 0,3% 6.8% 1% 4 28% 21381 4% 4
Lamonzie-Saint-Martin 2464 14% 8,9% 9% 5 4% 19403 6% 4
Ménesplet 1795 1,5% 7.5% 8% 4 5% 19275 5% 4
Agonac 1750 11% 8,2% 13% 8 13% 20691 5% 4
Mensignac 1534 12% 5.9% 12% 10 14% 19117 % 4
Le Fleix 1513 10% 7.7% 15% 6 1% 19095 9% 4
Saint-Front-cie-Pradoux 1154 0,7% 6.8% 10% 7 21% 19257 7% 4
Boulazac Isle Manoire 10510 2.2% 56% 5% 21 5% 19878 2% 3
LaDouze 1133 14% 8,5% 9% 2 3% 18 340 1% 3
Sariiac-sur-/lsle 1032 0,1% 58% 0% -7 -23% 19744 5% 3
Chateau-'Evéque 2128 0,7% 6,1% 13% -26 -91% 20567 5% 2
Carsac-Aillac 1592 1.2% 6,4% 13% 20 57% 20103 24% 2
Sorges et Ligueuxen Périgord 1558 -0.2% 6,5% 14% 6 20% 21256 17% 2
La Chapelle-Gonaguet 1068 0,0% 43% 0% -3 -13% 21665 3% 2
Siorac-en-Périgord 1037 0.4% 5,0% 10% 2 10% 16435 26% 2
Champcevinel 2840 1.8% 6,4% 0% 9 4% 22959 2% 1
Coursac 2111 2,3% 4,6% 0% 11 8% 21451 2% 1
Coux et Bigaroque-Mouzens 1220 0,1% 4,7% 6% -5 -18% 18830 36% 1
Cénac-et-Saint-Julien 1201 -0.2% 4,5% 9% -4 -36% 19372 30% 0
Sainte-Aivére-Saint-LaurentLe: 1623 6.2% 48% 10% 0 1% 19894 35% 2
Le PDH de la Dordogne - décembre 2018 26
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Association de

Soutien de la Dordogne
61, rue Lagrange Chancel
24000 Périgueux Tel : 05 53 06 82 10

CONVENTION-CADRE DE COLLABORATION
RELATIVE A LA MISE EN PLACE DE VISITES MEDIATISEES
A L'ESPACE RENCONTRE ENFANTS-PARENTS

Entre

Le Département de la Dordogne, dont le siege est 2 rue Paul-Louis Courier 24019 PERIGUEUX
CEDEX, Siret n°® 222 400 012 00019, représenté par le Président du Conseil Départemental,
Monsieur Germinal PEIRO.

et

L'association : Association de Soutien de la Dordogne (ASD), 61, rue Lagrange Chancel,
représentée par Monsieur Jean-Francois TALLET DUBREIL, en qualité de Président.

Il est convenu ce qui suit :
Préambule :

L'ASD est une association engagée dans la lutte contre les exclusions depuis 1974. Elle regroupe un
complexe d’interventions sociales et médico-sociales, en vue d’aider les personnes et familles
rencontrant des difficultés sociales.

Elle gere en particulier depuis 1995 un Espace Rencontre Enfants-Parents, situé a Périgueux, c’est-a-dire
un lieu d’exercice du droit de visite ou enfants et parents peuvent partager un moment dans un cadre
neutre, sécurisé et sécurisant, en présence d’intervenants qualifiés.

Le service de I’Aide Sociale a I'Enfance (ASE) est un service non personnalisé du Département chargé
des missions telles que définies a I'article L.221-1 du Code de I’Action Sociale et des Familles.

Les parties considérant :

e |e cadre juridique des visites médiatisées. Lorsqu’un enfant est séparé de ses parents dans le
cadre d‘une décision judiciaire au titre de la protection de |'enfance, celle-ci indique ce qu’il en
est des contacts entre I’enfant et ses parents. Ainsi, lorsqu’un enfant est confié a une personne,
a un service de I'Aide Sociale a I'Enfance ou directement a un établissement dans le cadre d’une
assistance éducative, ses parents conservent I’exercice de I'autorité parentale et peuvent a ce
titre détenir un droit de visite aupres de leur enfant. Le Juge des Enfants peut décider que le
droit de visite du ou des parents ne peut étre exercé qu'en présence d'un tiers désigné par
I'établissement ou le service a qui I'enfant est confié (Art 375-7 du code civil) ;
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e |a pertinence de développer les visites médiatisées, pour permettre a un enfant de maintenir
un lien avec son ou ses parents tout en le protégeant, et de s’inscrire dans sa filiation et son
histoire familiale ;

e |'intérét de confier la mise en place de visites médiatisées a un service tiers dégagé du suivi
éducatif de I’enfant, qui promeut un recentrage sur « I'ici et maintenant » durant la visite et qui
permet de mettre a distance un potentiel conflit enfant et/ou parent avec le service chargé de
la protection de I'enfant.

Elles conviennent ce qui suit :

ARTICLE 1% — OBJET

La présente convention définit les modalités de mise en place de visites médiatisées confiées par le pble
Aide sociale a 'Enfance du Conseil Départemental de la Dordogne a I'Espace Rencontre Enfants-Parents
de I’ASD, dans le cadre d’une ordonnance du juge des Enfants de Périgueux.

ARTICLE 2 — LES ENGAGEMENTS DE L’ASD

L’ASD s’engage a organiser et encadrer des visites médiatisées entre enfants et parents (ou grands-
parents) séparés dans le cadre d’une décision judiciaire relevant de la Protection de I’'Enfance.

ARTICLE 3 — DEFINITION ET OBJECTIFS DES VISITES MEDIATISEES

Les visites médiatisées consistent a articuler un droit d’acces réciproque enfant/parent et un devoir de
protection physique et psychique de I'enfant.

Elles peuvent concerner une fratrie.

L’objectif des visites médiatisées proposées par I'Espace Rencontre de I’ASD est double :
e Permettre a I’'enfant de maintenir un lien avec son ou ses parents tout en le protégeant,
e Aider le(s) parent(s) et I'enfant a (re)construire et consolider leurs relations, et permettre ainsi
a I'enfant de s’inscrire dans sa filiation et son histoire familiale.

L’Espace Rencontre permet que cette prise ou reprise de contact se fasse dans un cadre contenant et
sécurisant et qu’elle soit soutenue par des professionnels sans manifestations de violence.

ARTICLE 4 — LA MISE EN CEUVRE DES VISITES MEDIATISEES PAR L’ASD

L’Espace Rencontre Enfants-Parents propose un protocole de mise en ceuvre des visites médiatisées
décliné en plusieurs étapes :

e un entretien préparatoire aux visites, en présence de la famille et du référent ASE ;

e |a contractualisation du déroulement des visites médiatisées sous forme de convention,
tripartite ASD-ASE-Parent (type de visite, lieu, jours, horaires, reglement intérieur) ;

e |'encadrement des visites par I'intervenant(e) ASD ;

e ["évaluation orale partagée apres chaque visite avec le service ASE et la famille ;

e |arédaction d'un compte rendu de visite en cas d’incident majeur.
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ARTICLE 5 — LES ENGAGEMENTS DU POLE ASE DU CONSEIL DEPARTEMENTAL DE DORDOGNE

Le pOle ASE s’engage a :
e promouvoir I'action de I’ASD dans le cadre de cette convention ;

e accompagner les référents ASE dans le cadre de leur demande de mise en place de visites
médiatisées aupres de I’ASD ;
e faciliter les différentes rencontres et échanges entre les référents ASE et I'intervenant de I’ASD.

ARTICLE 6 — LES MODALITES FINANCIERES DE COLLABORATION

Le Département regle les factures a réception.

Cette dépense est imputée sur les crédits de I’Action Sociale ; chapitre 934, sous-chapitre 4212,
article 611.13.

L’ASD s’engage a fournir tous les documents comptables qui pourraient étre utiles aux services de I’ASE.

Concernant les modalités financieres, le montant est fixé a 55,60 € |’heure.

ARTICLE 7 — EVALUATION

Les parties signataires s’engagent a se réunir chaque année afin d’évaluer I'exécution de cette
convention et de proposer d’éventuelles mesures d’évolution et d’amélioration du dispositif.

ARTICLE 8 — DUREE

La présente convention est signée pour une durée d’un an renouvelable par tacite reconduction. Elle
peut étre dénoncée par chacune des parties sous réserve d’un préavis de trois mois.

Fait a Périgueux, le
Le Président du Conseil Départemental, Le Président de I'Association de Soutien de la

Monsieur Germinal PEIRO Dordogne,
Monsieur Jean-Francois TALLET DUBREIL
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MAISON DEPARTEMENTALE DE L’'HABITAT

Quartier d’Affaires de Périgueux / DORDOGNE

Marché de Maitrise d’ceuvre pour la construction d’un batiment tertiaire innovant et exemplaire

PRE-ROGRAMME D’EXIGENCES

Concours sur APS — Mars 2020

*0 PRESENTATION

Méthodologie d’élaboration
0-1. Les ambitions du projet
0-2. Un guichet unique en matiere d’Habitat et de cadre de vie
0-3. Un groupement et une mutualisation de services
0-4. Les principaux acteurs
0-5. Le maitre d’ouvrage, les représentants de la consultation
0-6. Une démarche de développement durable
0-7. Une dynamique participative pour associer les futurs utilisateurs

0-8. Un volet numérique précurseur

*1 MISSIONS ET ENJEUX

1-1. Cibles stratégiques et opérationnelles

1-2. Le public visé et ses relations avec un équipement innovant
1-3. Principales fonctions attendues

1-4. Qualités du cadre bati

1-5.Performances environnementales

1-6. Candidature a I'appel Batiment du futur

1-7. Les missions de la maftrise d’ceuvre
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2¢ INSERTION DANS LE QUARTIER D’AFFAIRES de la gare de Périgueux

2-1. Un projet au cceur du renouvellement urbain du quartier de la gare
2-2. ldentification des Projets d’aménagement environnants

2-3. Un projet au centre des mobilités

2-4. Le schéma Directeur d’'aménagement a respecter

2-5. Les contraintes d’urbanisme a prendre en compte

2-6. Une nature de sol a traiter

3e ATTENTES ORGANISATIONNELLES ET FONCTIONNELLES

3-1. Principe de fonctionnement général — effets recherchés
3-2. Priorité a une Mutualisation

3-3. Ambitions en termes de surfaces

3-4. Organigramme fonctionnel du batiment par niveau

3-5. Définition des surfaces par service

3-6. Description des usages
Ae Espaces communs mutualisés

Be Les bureaux par structure
3-7. Signalétique
4e EXIGENCES ENVIRONNEMENTALES
4-1 Généralités
4-2 Relation du batiment avec son environnement immédiat
4-3. Implantation bioclimatique
4-4 Matériaux et procédés constructifs
4-5 Exigences énergétiques et environnementales
4-6 Exigences de Confort
4-7 Respect de la Santé
4-8 Trame et modularité

4-9 Labels et Certifications

#
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5¢ PLANIFICATION DU PROJET

5-1. Gestion du projet

ePlanning prévisionnel des études et des travaux
5-2. Mission de commissionnement

5-3. Exploitation du batiment

5-4. Budget du projet

#
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0. PRESENTATION

Méthodologie d’élaboration

Le programme d’exigences pour la réalisation de la Maison Départementale de I'Habitat sera le premier
exemplaire d’'un document programmatique s’inscrivant dans une démarche de développement durable
souhaitée par le Département de la Dordogne. Pour définir le niveau d’exemplarité et d’innovation
souhaitée, une participation active et transversale de tous les acteurs et des usagers s’est mise en place en
amont de la rédaction du présent document.

Ce programme d’exigences est le fruit d’un travail collaboratif conduit par une équipe de programmation
désignée par la maitrise d’ouvrage suite a la signature d’une convention d’assistance en novembre 2019.
Elle concerne deux structures proposant des missions d’ingénierie sur le Département de la Dordogne :

L’Agence Technique Départementale de la Dordogne (ATD), et le Conseil
en Architecture, Urbanisme et Environnement de la Dordogne (CAUE).

L’équipe est composée de 3 coordinateurs, chacun spécialisé dans le domaine du développement durable,
de 'organisation de dynamique participative et de la programmation architecturale et urbaine.

La mission intégrée d’assistance a maitrise d’ouvrage a caractére technique va permettre au maitre
d’ouvrage de définir une méthode innovante pour programmer un équipement tertiaire répondant a une
démarche environnementale et participative tout au long du projet. Il s’agira pour I'équipe-programme de
piloter, animer et organiser une démarche développement durable, rédiger le programme d’exigences,
organiser la consultation de la maitrise d’ceuvre, et garantir la bonne application des mesures et des
exigences tout au long du projet, de sa réalisation jusqu’a sa mise en service.

pan
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0-1. Les ambitions du projet

Le Département de la Dordogne méne depuis de nombreuses années une politique de I’habitat ambitieuse,
qui donne des résultats efficients en termes de production et de rénovation de logements, notamment
grace a la convention de délégation de compétence des aides a la pierre, dont il est le gestionnaire unique
depuis 2006. Ce sont ainsi plus de 11 500 logements qui ont été aidés par I'état, '’ANAH et le Département
depuis 14 ans, plus de 115 M € de subventions qui ont été investis, générant prés de 500 M € de travaux
sur le territoire, sauvegardant plus de 2 000 emplois dans le secteur du BTP.

Tous les outils départementaux ont ceuvré, unis dans un cadre opérationnel commun, a savoir le Plan
Départemental de [I'Habitat, pour construire avec I'ensemble des acteurs de [I'habitat, les
intercommunalités et I'Etat, cette politique de I’Habitat.

Afin d’aller encore plus loin, et pour servir au mieux les citoyens, le Département de la Dordogne envisage
désormais la création d’une Maison Départementale de [I’Habitat, regroupant tous les outils
départementaux, en un lieu unique.

Ce projet innovant s’appuie sur I'ambition de créer un guichet unique de traitement, ou chaque citoyen
pourra trouver une réponse concréte a ses projets, que ce soit pour la recherche d’'un logement social, ou
la rénovation de son logement.

Chaque territoire souhaitant construire ou rénover son patrimoine pourra également rencontrer, au sein de
ce nouveau batiment, tous les services pour mener a bien son projet, grace au développement d'une
synergie des compétences et a la mutualisation des moyens des structures. Elle permettra de raccourcir les
délais dans le traitement et I'accompagnement des bénéficiaires (ménages, collectivités, partenaires
extérieurs et financeurs), d’harmoniser les pratiques de chacune des institutions présentes et sera un lieu
d’information, de conseils, d’animation locale et d’innovation, offrant un meilleur service de proximité et
d’inclusion numérique pour les usagers.

La Maison Départementale de |I'Habitat regroupera les services :

= de I'Office Public HLM Périgord Habitat,

= du Syndicat Mixte Ouvert de Logement Social (SMOLS),

= du Service Habitat du Département,

= de I’Agence Départementale d’Information sur le Logement (ADIL),

= de I’Agence Technique Départementale (ATD),

= du Conseil en Architecture Urbanisme et Environnement (CAUE),

» de la Société d’économie Mixte d’Equipement du Périgord (SEMIPER),
= de I’Association Solidaires pour I’'Habitat (SOLIHA) Dordogne-Périgord.

Le site permettra également d’accueillir les permanences de partenaires extérieurs (financeurs, formations,
expositions, conférences...) afin de compléter I'offre de services a la population. Le Département souhaite
gue ce projet se base dans sa conception sur une démarche exemplaire en matiére de développement
durable et de concertation avec les futurs usagers. C’'est la raison pour laquelle, il a été décidé de :

> De créer un batiment tertiaire novateur et exemplaire, tant en termes de locaux accueillants, de mattrise
des consommations énergétiques que de faciliter la maintenance des équipements et des matériels,
intégrant un volet numérique précurseur,

> D’organiser une dynamique participative afin d’associer le plus largement possible I'ensemble des
Ak
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acteurs de cette opération, et de leur transmettre un cadre de vie au travail le plus confortable.

0-2. Un guichet unique en matiere d’Habitat et de cadre de vie

Le projet innovant de la Maison de |'Habitat devra servir au mieux les citoyens, que ce soit les usagers, les
habitants, en facilitant leurs démarches et tous les partenaires ou acteurs publics et privés de I'Habitat dans
I'information et le conseil concernant les domaines du logement, de I’habitat durable et de I'énergie.
Congu comme un guichet unique de traitement, le batiment présentera une offre de service la plus
compléte possible, en adéquation avec les évolutions technologiques, développant I'inclusion numérique et
les nouvelles fagons de travailler.

Un des enjeux est de favoriser une nouvelle politique de I’habitat au niveau Départemental tout en
restant le partenaire privilégié de I’Etat dans le cadre de I'aide a la pierre. En réunissant en un méme lieu,
une ingénierie territoriale, les services compétents et délégataires de la politique locale de I'Habitat ainsi
que le nouvel organisme HLM Périgord Habitat, le Conseil Départemental de la Dordogne donnera les
moyens pour utiliser tous les leviers nécessaires a la mise en ceuvre d’une politique du logement
accueillante, efficace et dotée de tous les services numériques.

Cette initiative Départementale en imaginant et en réalisant un outil exemplaire et original, donnera au
territoire une image d’excellence et deviendra la référence départementale pour accompagner et
conseiller les usagers dans leurs projets, avoir une meilleure lisibilité et visibilité sur tous les sujets liés au
logement, et permettre de bénéficier de permanences et points d’informations a tout moment.

Devenir le support d’'une médiation numérique, fait aussi partie des objectifs de la future Maison
Départementale de I'Habitat. C'est pourquoi I'inclusion numérique pour les usagers sera un nouvel atout
précurseur, en proposant un accompagnement pour I'utilisation d’outils numériques dans le cadre de
démarches administratives a destination d’un public éloigné de ces pratiques.

0-3. Un groupement et une mutualisation des services

Au dela de l'aspect pratique pour 'usager, la Maison Départementale de |’Habitat évoluera pour offrir
demain de nouveaux services en développant la mutualisation du personnel, de leurs compétences et des
moyens dans un lieu pensé pour les salariés et leurs conforts au travail.

Le groupement et donc le rapprochement des services permettra un fléchage efficace des différentes
missions proposées aux particuliers et aux collectivités et favorisera I'identification et la médiatisation des
différentes structures. Le futur batiment apparait comme le guichet unique de I’habitat sur le territoire,
simplifiant les démarches et les recherches des usagers. La cohabitation des différentes structures, déja
amenées a travailler ensemble aujourd’hui, favorisera leur collaboration et la mutualisation de leurs
compétences et moyens disponibles.

Cette volonté s’inscrit dans une politique de modernisation et de rationalisation des services publics. Le
premier objectif de cette mutualisation est d’améliorer la cohérence des services entre eux, leur efficacité
en recherchant une fluidité de I'information auprés des citoyens en leur proposant des points uniques de
rencontre, avec pour finalité un meilleur service rendu et de qualité. Le deuxiéme objectif repose sur la
maitrise des dépenses en évitant les doublons, en rationalisant les méthodes de travail et les circuits de
décision.

pan
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0-4. Les principaux acteurs

Congu comme un guichet unique de traitement, le batiment présentera une offre de service la plus
compléte possible en accueillant 7 structures, dont voici les principaux acteurs et leurs missions respectives
(par ordre alphabétique) :

L’ADIL 24 (Agence Départementale d’Information sur le Logement de la Dordogne) est une
association de la loi 1901, conventionnée par le Ministére de la Cohésion des Territoires.
L’ADIL conseille et informe gratuitement les particuliers sur toutes les questions juridiques,
financieres et fiscales ayant trait au logement. Les conseils délivrés sont neutres et objectifs.

Dans le domaine juridique, 'ADIL informe notamment sur : la location, la copropriété , les contrats, les
assurances construction, I'urbanisme, les relations avec les professionnels, les relations de voisinage, la
réglementation sur la qualité de I'habitat ...

Dans le domaine fiscal, le conseil porte notamment sur le régime des impots locaux : taxe fonciére, taxe
d’habitation... et sur I'investissement locatif.

Dans le domaine du financement de I'accession a la propriété, I’ADIL donne une information complete et
précise sur : les préts / les aides au logement : APL, AL / le financement de 'amélioration de I’habitat / les
subventions ANAH, les préts ...

L'ADIL a pour objectif de permettre a tout accédant de mener son projet d’accession a la propriété en toute
sécurité juridique et financiere en établissant un plan de financement ou un diagnostic financier
personnalisé.

L'ADIL est complétée d’un service de prévention des expulsions locatives (SPEL) ainsi qu’un service de
médiation énergie (SME).

L'ADIL fonctionne grace a la contribution financiere de ses membres : le Conseil Départemental de la
Dordogne, les collectivités locales, I'Etat, les professionnels publics et privés du logement, les organismes
HLM, les gestionnaires du 1% logement, la CAF et la MSA organisme d’intérét général.

L’ADIL compte une douzaine de personnel, se répartissant entre assistantes juridiques,
juriste, agents de médiation et de prévention, et secrétariat.

La directrice de la structure est Madame Frédérique FRISON-LEFEVRE.

Le service est situé 3 rue Victor Hugo a Périgueux il se développe sur 219 m?
et 55m? attenant en location.

pan
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L’Agence Technique Départementale (ATD) de la Dordogne est un établissement
public administratif (EPA) créé en 1983 en application de I'article L5511-1 du
code général des collectivités territoriales et conformément a la premiére loi de
décentralisation du 2mars 1982.

L'Agence Technique Départementale est chargée d’apporter aux collectivités
territoriales et aux établissements publics intercommunaux et syndicats du Département adhérents et qui
le demandent, une assistance d’ordre technique, juridique ou financiére. En plus de ses services supports
(Direction, RH, comptabilité, secrétariat) elle est composée de trois grands services: la gestion des
Territoires, une ingénierie territoriale et une ingénierie assainissement (SATESE). Elle est également
recensée comme établissement de formation a I'attention du personnel administratif de ses adhérents.

Les principales missions réunies portent sur :

= une assistance en administration numérique,

= renseignements juridiques,

= rédaction de piéces administratives,

= dématérialisation des marchés publics,

= mise a disposition d’une cartographie numérique, et d’un service d’adressage,
= assistance a la gestion des autorisations des sols,

= Protection des données personnelles

Elle intervient aussi dans le domaine de I'Architecture, du paysage, de la voirie et de I'assainissement
collectif en proposant :

= une assistance technique pour la réalisation d’études préalables, de programmation, de
conseils, de diagnostics,

= une assistance a maitrise d’ouvrage pour les collectivités précitées, mais également pour le
compte du Conseil Départemental de la Dordogne.

L'ATD 24 compte une équipe d’une soixantaine de personnes, se répartissant entre
assistants juridiques, administratifs, formateurs, conseillers, agents de développement,
architectes, paysagistes concepteurs, et techniciens.

La direction de la structure est assurée par Monsieur Bertrand BOISSERIE.

Le service est situé 2 Place Hoche a Périgueux au 2¢ étage du batiment central — il occupe
617 m?. Une annexe est située a Cré@vallée sur la commune de Coulounieix-Chamiers d’une
surface de 80 m2.
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Né de la loi sur I'architecture du 3 janvier 1977, le CAUE de la Dordogne
(Conseil d’Architecture, d’Urbanisme et d’Environnement) est un
organisme investi d’'une mission d’intérét public créé a l'initiative du Conseil
Départemental de la Dordogne en 1978.

Il a pour mission de développer la sensibilité et I'esprit de participation du public dans le domaine de
I'architecture, du paysage, de I'énergie, de I'urbanisme et de I’environnement ... Il informe et oriente les
personnes qui désirent construire ou rénover. |l dispense les conseils propres a assurer la qualité
architecturale des constructions et leur bonne insertion dans le site environnant, urbain ou rural, sans
toutefois se charger de la maitrise d’ceuvre.

Une équipe pluridisciplinaire au service des particuliers, des collectivités et autres acteurs du territoire
réunit architectes, paysagistes, urbaniste, écologue et conseillere Info énergie et conseille dans la
construction neuve, les extensions ou la réhabilitation du bati existant, I'accompagnement des
documents d’urbanisme, 'aménagement urbain, le développement de bourgs ...

Le CAUE propose également des formations aux professionnels du cadre de vie, aux élus, aux techniciens
des collectivités, et une sensibilisation du jeune public.

LE CAUE compte une équipe d’une vingtaine de personnes, se répartissant entre,
architectes, paysagistes concepteurs, urbaniste, écologues, conseils Info Energies et
techniciens.

La direction de la structure est assurée par Monsieur Bertrand BOISSERIE.

Le service est situé 2 Place Hoche a Périgueux dans un des deux pavillons du RDC — il occupe
270 m? sur deux niveaux.
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Le service de I’Habitat du Conseil Départemental de la Dordogne dépend
du service des territoires et du développement et de la sous direction de
I’environnement et du développement durable. Il a pour mission de
coordonner et d’appliquer la politique départementale de [I'Habitat
destinée a remédier aux déséquilibres engendrés par des mécanismes du

marché immobilier et de permettre ainsi aux jeunes, aux actifs, aux personnes a mobilité réduite et aux
familles de se loger convenablement sur le territoire départemental.

Le service se distingue en trois grands secteurs que sont :

000

(&

Palin

L'aide a la pierre : en Co-pilotage de la délégation des aides a la pierre avec I'Etat et 'ANAH
(Agence Nationale de I’'Habitat), le service anime et met en ceuvre les actions de la délégation,
pilote et met en ceuvre la programmation des bailleurs HLM, des logements communaux et de
I’hébergement, instruit les dossiers de demande de subvention, suit les OPAH PIG, suit et met
en ceuvre les conventions avec Périgord Habitat et accompagne ’ANRU, notamment le NPNRU
de Coulounieix-Chamiers.

La coordination des plans logement : en Co-pilotage et animation du PDALHPD (Plan
Départemental d’Action pour le Logement et 'Hébergement des Personnes Défavorisées) avec
I’Etat et sa mise en ceuvre. Le service suit la programmation des projets d’hébergement en lien
avec celui des aides a la pierre. Il instruit et suit les conventions MOUS (Maitrise d’ceuvre
Urbaine et Sociale), associations et actions du FSL (Fonds de Solidarité Logement). Le service
Habitat suit aussi les CUS (Convention d’Utilité Sociale), les CIL (Conférence Intercommunale du
Logement) et les CIA (Convention intercommunale d’Attribution) des agglomérations. Il
intervient aussi en Co-pilotage et animation du schéma des GDV (instruction dossiers, actions
des partenaires), et

L'Observatoire Départemental de I'Habitat : qui pilote et anime I'ODH, en programmant des
évaluations annuelles et pluriannuelles de la délégation des aides a la pierre, des plans et
schémas départementaux. Le service réalise des études, des cartographies, et des fichiers a
destination des EPCI. Il intervient sur les PLUI, PLH et SCOT des collectivités en donnant des avis
motivés. IL pilote et suit également le PDLPE (Programme Départemental de Lutte contre la
Précarité Energétique).

LE SERVICE DE L'HABITAT du CD24 compte une équipe d’une quinzaine de personnes, se
répartissant entre instructeurs, conseillers, coordinateurs et animateurs.

La direction de la structure est assurée par Madame Caroline CHAINE.

Le service est situé a I’espace Pierre Mauroy, annexe du CD24 —Sis 19 rue Paul Louis Courier
a Périgueux — il occupe 85 m? de la surface du 1°" Etage.
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Nouvel office Public de I'Habitat né de la fusion des deux

offices HLM de Dordogne: Dordogne Habitat et Grand

Périgueux habitat au ler Janvier 2020, en application de la loi

sur I’Evolution du Logement et de I’Aménagement Numérique

(ELAN). Cet organisme fonctionne sous la forme juridique

d’un Syndicat Mixte Ouvert de Logement Social (SMOLS) ayant
mis en commun le patrimoine foncier et immobilier des offices qui lui est rattaché, avec une mutualisation
inédite des moyens a I'échelle départementale. Périgord Habitat a pour principal objectif de loger des
familles aux revenus modestes et leur faciliter ainsi leur parcours résidentiel. Constitué d’un sieége social et
d’agences décentralisées, I'office permet par cette proximité de répondre rapidement aux demandes des
locataires et leur garantir un meilleur accompagnement dans leur vie quotidienne.

L'office public d’habitat « Périgord Habitat » est un établissement public a caractere industriel et
commercial. C’est un acteur de référence du logement social sur le Département et propose plus de 9 460
logements a la location qui s’étendent sur 170 communes. De la prospection a la gestion, en passant par la
construction, la réhabilitation, I'entretien et la relation-client, Périgord Habitat couvre tous les métiers de
I'immobilier. Il met son savoir-faire et ses compétences au service du territoire et accompagne les acteurs
locaux dans leurs différents projets d’habitat. Ancré sur le territoire depuis plus de 90 ans, Périgord Habitat
apporte écoute et proximité a ses locataires au travers de ses 5 agences délocalisées. Il participe
activement au développement du bien-vivre ensemble en soutenant les initiatives des locataires et
associations de locataires.

Premier bailleur social sur le département, I'organisme agit également pour I'attractivité des territoires, le
maintien et le soutien a I'activité économique locale.

Les principales fonctions de Périgord Habitat sont :

= La gestion locative et I'entretien des logements, équipements, parties communes et
annexes,

= |'accompagnement et le suivi social individualisé des locataires,

= Larénovation et la réhabilitation de batis anciens,

= |['amélioration du patrimoine existant et son entretien

= La construction de logements collectifs et individuels (y compris garages et annexes)

= |’acquisition et la viabilisation de parcelles fonciéres en vue de la création de lotissement

= La conduite d’opération d’'aménagement (logements pour le compte des communes)

= La gestion pour le compte de tiers, prestation de service en direction des collectivités ou
EPCI disposant d’un parc social conventionné ou non.

LES SERVICES DE PERIGORD HABITAT comptent 160 salariés, se répartissant entre le siege
social et 5 agences délocalisées. Ce sont 112 personnes qui seront concernées par le futur
projet de la MDH. Les différents métiers concernent la gestion avec des assistantes
financieres, comptables, juriste, chargés de mission, et la maitrise d’ouvrage et du
patrimoine avec une équipe d’architecte, techniciens du patrimoine et chargés d’opération.

Les services se répartissent a Cré@vallée Nord — Cré@park 2 — 212 Boulevard des Saveurs a
Coulounieix-Chamiers pour le siége social et au 48 rue Gambetta a Périgueux pour les
agences du Grand Périgueux et Périgueux. lls représentent une surface de 760 m?2.

e La direction de la structure est assurée par Madame Séverine GENNERET.
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Née de la volonté du Conseil Départemental de la Dordogne de doter le
Département d’un outil opérationnel et des lois sur la décentralisation de 1982,
la SEMIPER, Société d’Economie Mixte D’équipement du Périgord, s’est
imposée depuis plus de 35 ans comme l'un des principaux acteurs de
I'aménagement du territoire en Dordogne. De I'idée naissante du projet jusqu’a
la livraison de I'ouvrage, la SEMIPER accompagne les collectivités locales et les
entreprises du département de la Dordogne dans la conception et la réalisation
de leurs projets d’aménagement et de construction.

Les services de la SEMIPER, permettent aux élus de bénéficier :

= d’un conseil expert en amont pour dessiner clairement les contours de leurs projets
= d’une vision stratégique sur tous les aménagements

= de montages techniques, juridiques et financiers performants et innovants

= d’une gestion opérationnelle efficace

La SEMIPER est un outil opérationnel au service de 'aménagement du territoire et du logement, il conseille,
assiste en apportant toute l'aide nécessaire ou le financement a la réussite de projets. Entourée de
compétences administratives, juridiques et financiéres, elle permet la réalisation d’équipements complexes
au service des collectivités territoriales ou de partenaires privés. Grace a son statut mixte, la SEMIPER
garantit un équilibre entre les objectifs du secteur privé et les valeurs du service public.

Composée de 12 collaborateurs, la SEMIPER s’organise selon deux services :

= Le service construction et aménagement qui suit les opérations d’infrastructure et de
superstructure depuis les études opérationnelles jusqu’au parfait achevement avec 5
chargés d’opération.

= Le service administratif, financier et juridique assure le suivi de gestion et des reglements,
notamment des marchés. Il s’occupe du suivi d’exploitation des opérations en portefeuille .

La SEMIPER compte une équipe d’une quinzaine de personnes, se répartissant entre chargés
d’opération, assistantes marchés, comptable, juriste.

La direction de la structure est assurée par Monsieur Gil TAILLEFER.

La SEMIPER est située au 30 avenue des Eglantiers a Coulounieix-Chamiers— Elle occupe 293
m? d’une ancienne maison d’habitation.
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SOLIHA Dordogne — Périgord (Solidaires pour I'Habitat) est spécialisé dans

I'amélioration des logements pour les particuliers et dans I’élaboration de

politiques ou de programmes d’action « habitat » pour les Collectivités Locales.

Anciennement réseau PACT et réseau Habitat et développement, SOLIHA est une
association privée au service de |'habitat. Depuis 1942, elle intervient en faveur des personnes
défavorisées, fragiles ou vulnérables sur deux axes : le maintien et I'accés dans le logement.

Les objectifs de SOLIHA Dordogne — Périgord :

= Améliorer les logements / restaurer le patrimoine

= Assurer un logement pour tous

= Adapter I'habitat aux besoins des personnes (occupants)

= Voirie

= Mettre I’habitat au service du développement des territoires

La qualité de service de SOLIHA Dordogne — Périgord est d’offrir un éventail d’activités en proposant des
études de repérage, de mise en ceuvre d’'un plan de rénovation énergétique de I’'habitat en Dordogne
(PREH), des études pré-opérationnelles d’OPAH. Elle assure pour le compte des collectivités ou des
particuliers une maitrise d’ceuvre totale ou partielle.

Véritable agence immobiliere sociale, elle intervient sur le territoire pour apporter conseils aux
propriétaires bailleurs. Elle peut gérer tout type de logement a usage exclusif de résidence principale dés
I'instant ou le logement répond aux normes de décence.

SOLIHA abrite un espace INFO ENERGIE, initié par TADEME en 2001, qui permet de sensibiliser et informer
le grand public gratuitement sur I'efficacité énergétique, les énergies renouvelables et les aider a mieux
maitriser les consommations d’énergie. Son action contribue a atteindre les objectifs Frangais en matiéere
de réduction des gaz a effet de serre. Dans ses missions de sensibilisation, SOLIHA anime ou organisme de
nombreux ateliers ou conférences sur le territoire de la Dordogne.

Elle a récemment lancé un outil mobile « le TRUCK SOLIHA » destiné a faire la démonstration des
aménagements possibles pour mieux vivre chez soi dans un logement adapté et confortable. Des tournées
sont organisées et des haltes sur les places de village permettent des démonstrations au plus prés des
habitants.

Enfin SOLIHA assure des permanences dans diverses mairies ou salles municipales pour répondre aux
guestions des locataires ou propriétaires bailleurs.

SOLIHA compte une équipe d’une trentaine de personnes, se répartissant entre
conseillers, chargés d’opération, assistantes marchés, comptable, juriste.

La direction de la structure est assurée par Monsieur Michel EYCHENNE.

SOLIHA est situé au 56 rue Gambetta a Périgueux — Il occupe 400 m? d’un immeuble en
centre ville.
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0-5. Le maitre d’ouvrage et les représentants de la consultation

Le porteur de I'opération a été identifié comme étant le Conseil Départemental de la Dordogne. Les

principaux acteurs seront les locataires de I'équipement réalisé =>

Deux comités ont été préalablement constitués afin permettre au projet d’avancer dans les meilleures
conditions :

= un comité technique (techniciens CD24, maitrise d’ouvrage, équipe projet) qui prépare les réunions
des comités de pilotage, organise les études de programmation et répond aux objectifs fixés.

= un comité de pilotage (Conseillers départementaux et les directeurs des différentes structure, DGA
du CD24) qui valide les propositions et fixe les orientations et objectifs. Il se réunit une fois par
mois.

0-6. Une démarche de développement durable

Le projet de la Maison Départementale de I’Habitat devra se baser sur les trois piliers du développement
durable. Cette démarche de développement durable consiste a redonner a I'exercice architectural et
urbain sa vocation de créativité au service de I’humain, a travers les enjeux de trois volets intrinsequement
interdépendants :

> Le progres social (amélioration du cadre de vie et de travail, recherche du confort dans un univers sain,
favorisation d’équité et de solidarité entre individus, valorisation des savoir-faire et des matériaux locaux...)

Ce volet social est un véritable défi, il conduira au bien-étre de tous les utilisateurs et acteurs au sein
du nouveau batiment a construire. De nombreux enjeux sociaux seront a relever comme la solidarité,
I"accessibilité a tous, I'acces aux droits sociaux et a I'information pour tous, la prise en compte du bien
vivre et travailler ensemble (détente, cohésion, contact avec la nature, échange de temps de travail
etc). La mise en place d’une dynamique participative a contribué a recueillir avis, opinions voire
exigences pour enrichir les caractéristiques et le fonctionnement du nouvel équipement. Co-auteurs
du projet, les utilisateurs et les usagers n’en seront que plus vigilants sur sa qualité et la pérennité de
cette qualité dans le temps.
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> L’environnement (concevoir un batiment sobre dans sa consommation, avec une utilisation rationnelle
des ressources, favoriser |'utilisation de produits locaux, recours aux des énergies renouvelables, réduction
des émissions de CO2, analyse du cycle de vie des matériaux, limiter le gaspillage et la production de
déchets durant le chantier ...)

Au sein d’un batiment, les exigences sanitaires, de confort et d’efficacité énergétique répondent a la
nécessité de I'environnement intérieur et préservent la pérennité de I'environnement extérieur. En
effet, La qualité environnementale puise dans une nouvelle relation de 'lhomme a la nature. Elle
questionne les savoirs, régénére le projet, redonne sens aux actes, fait évoluer les conventions.

> |’économie (vision globale et intégrée du co(t de I'opération, mutualisation des ressources ...)

L’économie est un pilier qui occupe une place prééminente dans notre société de consommation. Le
développement durable implique la modification des modes de production et de consommation en
menant des actions responsables. La performance économique doit forcément concilier la viabilité du
projet avec des principes éthiques. Selon ce systeme, le colt d’un batiment, des biens et des services
doit refléter le colt environnemental et social de I'ensemble de leur cycle de vie, c’est-a-dire de
I’'extraction des ressources a la valorisation, en tenant compte de la fabrication, de la distribution et de
Iutilisation.

Le Conseil Départemental de la Dordogne est impliqué par ses politiques sectorielles dans une démarche
de développement durable sur son territoire. Cette volonté est réaffirmée par la mise en ceuvre d’'un
Agenda 21 Territorial adopté en 2009, d’un Plan Climat-Energie Territorial (PCET) en 2012, et d’'une
Conférence Départementale des Energies (CDE) en 2012.

En choisissant un projet puis un batiment responsable, le Conseil Départemental souhaite atteindre les
principaux enjeux suivants : Raisonner en « CoQt global », intégrant le co(t social et environnemental,
développer le tissu économique local, développer des choix innovants et éthiques en matiére de
construction, aboutir a une consommation collaborative ou économie du partage, dont le principe repose
sur la mutualisation des ressources.

0-7. Une dynamique participative pour associer les futurs utilisateurs

Dans cette volonté de création d’un batiment tertiaire basé sur les principes du développement durable, le
Département de la Dordogne souhaite développer le volet social, au travers notamment d’'une dynamique
participative associant les futurs utilisateurs quotidiens du batiment a I’élaboration du projet de Maison de
I’'Habitat.

La participation des futurs employés au projet a permis notamment :

= d’enrichir la programmation par des points de vue différents

= de rappeler a la maitrise d’ouvrage et a la maitrise d’ceuvre les priorités, attentes et besoins
des usagers

= de sensibiliser tout a chacun aux enjeux globaux et locaux du développement durable

= de faire évoluer les pratiques et les modes d’appropriation d’un équipement

= de favoriser la qualité d’usage et une utilisation éco-responsable de I'ouvrage

Pour cela, plusieurs dispositifs de consultation et de concertation ont été prévus, et ce tout au long du
projet, depuis la phase programmation jusqu’a la réception des ouvrages et de leur mise en service. La
maitrise d’oceuvre sera au coeur de plusieurs de ces dispositifs, en association avec I"équipe d’assistance a
maitrise d’ouvrage et le gestionnaire du projet.
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La premiéere phase de la dynamique participative a été menée en fin d’année 2019. Elle a consisté tout
d’abord a diffuser une plaquette d’information, présentant le contexte du projet, le site et la philosophie
du projet aux employés de chacune des structures. Une série de trois questionnaires a ensuite été diffusée
afin d’interroger les utilisateurs sur leurs besoins et leurs attentes concernant leur futur environnement de
travail (du cadre urbain jusqu’au batiment et aux bureaux) et leur intérét a partager des espaces
mutualisés. On a estimé que :

= 69 % de leffectif total des futurs usagers ont été destinataires de la plaquette
d’information.
= 52 % de 'effectif total des futurs usagers ont participé au questionnaire.

Le résultat de ces questionnaires a donné lieu a une analyse (cf. annexe du programme) qui a été
communiquée aux employés et qu’il conviendra d’intégrer a la proposition architecturale et paysagére
proposée par I'équipe de maitrise d’ceuvre.

En paralléle, un site web a été mis en ligne, afin de tenir un fil d’actualités et d’informer régulierement les
employés sur I'avancée du projet et les évolutions urbaines du Quartier de la gare et des affaires. Ce site
web est alimenté par I'équipe AMO qui sollicitera ponctuellement I'équipe de maitrise d’ceuvre pour la
publication d’articles (visuels, plans etc.).

La seconde phase de la dynamique participative sera menée conjointement avec I'équipe de maitrise
d’ceuvre, I'équipe AMO et les groupes de travail définis au sein de chaque structure (directeurs et
représentants métiers). Il s’agira d’animer des ateliers utilisant les supports de travail de I'équipe de
maitrise d’ceuvre (plans, coupes, voire 3D si nécessaire), afin d’affiner ensemble les typologies de bureaux
et I'organisation des espaces entre eux. Un minimum d’un atelier par structure sera donc nécessaire afin
de recueillir I'avis et les attentes spécifiques des employés. Un atelier réunissant tous les directeurs sera
également établi afin de valider I'organisation des espaces communs et mutualisés.

Durant la phase de construction, des visites de chantier seront proposées aux employés intéressés afin de
se familiariser avec leur futur lieu de travail et d’en comprendre les rouages. L’animation des visites sera
assurée par I'équipe AMO et les dates de visites seront fixées en accord avec le planning de chantier, les
conditions de sécurité et les impératifs de la maitrise d’ceuvre et des entreprises.

Préalablement a la mise en service du batiment, I'équipe de maitrise d’ceuvre et I'équipe AMO élaboreront
un livret de gestion et d’usages durables a destination :

= du gestionnaire du batiment et des techniciens de services (DUEM, fiches techniques des
équipements, maintenance, entretien ...)
= et des employés (bons usages au quotidien, utilisation des protections solaires, ventilation

)

Ces deux livrets feront I'objet de deux ateliers a destination des deux publics préalablement cités afin d’en
transmettre leur contenu de maniere pédagogique et appropriable. Il s’agira par exemple de convier
certaines entreprises (fluides, équipements ...) pour une bonne compréhension du fonctionnement et de la
maintenance par les techniciens.

Une fois le batiment livré et investi, les utilisateurs quotidiens seront sollicités au long cours afin de
participer a I’évaluation du batiment, de son fonctionnement et de ses performances énergétiques pour
une synthése globale de I'opération et d’éventuels ajustements.
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0-8. Un volet numérique précurseur

Chaque territoire souhaitant construire ou rénover son patrimoine, pourra rencontrer comme vu
précédemment, au sein du nouveau batiment, tous les services pour mener a bien son projet, grace au
développement d’une synergie des compétences et a la mutualisation des moyens des structures. Elle
permettra de raccourcir les délais dans le traitement et I'accompagnement des bénéficiaires (ménages,
collectivités, partenaires extérieurs et financeurs), d’harmoniser les pratiques de chacune des institutions
présentes et sera un lieu d’information, de conseils, d’animation locale et d’innovation, offrant un meilleur
service de proximité et d’inclusion numérique pour les usagers.

Etat, collectivités territoriales, associations, acteurs de la médiation numérique et du travail social,
administrations et entreprises, tous se sont mobilisés contre l'illectronisme. Afin d’agir rapidement (20% de
la population ne sait pas utiliser le numérique) le Département de la Dordogne souhaite proposer au sein
de I’équipement un accueil et un centre d’accompagnement et de médiation numérique pour les publics en
difficulté.

Dans le cadre du plan national pour un numérique inclusif initié par le secrétariat d’Etat en septembre
2018, un dispositif a été mis en place (Pass numérique) pour permettre a la population d’accéder a un
service d’accompagnement dans des lieux labellisés et de qualité.

L’accompagnement est réalisé par des professionnels en fonction des besoins des personnes. Il s’agit
principalement d’ateliers de formations en utilisant les salles communes, et de mises a disposition de
postes de travail (sous forme de « bornes ») répartis des I'entrée dans la structure, avec I'assistance de
professionnels.
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1. MISSIONS ET ENJEUX

1-1. Cibles stratégiques et opérationnelles

Le futur batiment de la Maison de I'Habitat est projeté sur un rez de chaussée surmonté de 4 niveaux. Il
sera composé de locaux tres largement mutualisés (primo-accueil, salle d’exposition, salle de réunion, salle
de formation, espace prise de repas, ...) et de bureaux sur une surface totalisant environ 4.520 m2. Cette
recherche de mutualisation des locaux, des moyens et des services va permettre une recherche d’économie
et de rentabilité maximales pour I'ensemble des services présents. Il est souhaité intégrer également au
projet des possibilités d’extension sans travaux structurels lourds.

Le Conseil Départemental étant impliqué par ses politiques sectorielles dans une démarche de
développement durable sur son territoire, le choix s’est imposé de réaliser un batiment durable et
innovant. Cette expérimentation volontaire va engager tous les acteurs de ce projet a atteindre des cibles
d’innovation, de performances environnementales et énergétiques, d’intégration bioclimatique, de choix
de matériaux et de mode de construction performants.

En optant pour une technique constructive innovante, il est attendu alors de proposer une rapidité
d’exécution, une évolutivité et une flexibilité du batiment. Le bois matériau trés présent en Dordogne et
dans la Région sera mis en avant dans ce projet, notamment pour I'ossature primaire du batiment.

La mise en ceuvre d’équipements modulables comme des cloisons amovibles accompagnera cette
réflexion.

Le projet se veut performant et labellisé en adoptant et anticipant I'application de la future réglementation
RE 2020. Le choix se porte sur la démarche E+C- visant la construction d’un batiment a énergie positive et
réduction carbone. Le maitre d’ouvrage envisage d’atteindre le niveau de performance E3C2.

Une volonté est affirmée de participer a la certification « batiment du futur » dont les appels a projets sont
initiés par la Région Nouvelle-Aquitaine, porteuse d’aides financieres et techniques.

e Cibles en matiere de construction

Le bois sera le matériau privilégié. Les matériaux bio-sourcés, matériaux complets tant sur le plan
écologique, que thermique et sanitaire, comme la paille, la terre, le chanvre, le bois par exemple seront
favorisés pour les éléments d’isolation et de finitions intérieures. Une demande sera faite pour utiliser des
matériaux d’origine francaise voire départementale dans la mesure du possible. Une charte est en cours de
rédaction afin de cibler les provenances.

Le choix des matériaux ira dans lI'innovation en développant une certaine résilience a transformer des
déchets encombrants en matériaux vertueux (ouate de cellulose, fibre de bois etc.) et en donnant a voir
des alternatives de constructions vertueuses au grand public.

e Cibles en matiéere de besoins énergétiques

Les besoins énergétiques seront réduits au maximum en exploitant tout apport de chaleur : le captage de la
chaleur du soleil grace a l'orientation du batiment, la chaleur générée par les équipements électriques etc.

Le systeme de chauffage fera partie d’une réflexion approfondie en minimisant son colt d’investissement,
de consommation, d’entretien et de maintenance. Méme si le quartier bénéficie d’'un réseau gaz, une
étude de faisabilité en approvisionnement énergétique est prévue.

e Cibles en matiéere de confort thermique

Les solutions passives en thermique d’hiver s’orienteront sur I’exploitation d’une isolation en matériaux bio
sourcés. La thermique d’été privilégiera dans le batiment le recours a des protections solaires efficaces des
parois (volets mobiles, brises soleil, avancées de toit et végétalisation) et de I'inertie de la toiture (terrasse
végétalisée). L'utilisation d’un rafraichissement passif sera privilégiée.
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e Cibles en matiére de production énergétique

L'intégration de panneaux photovoltaiques sur les toitures terrasses du dernier niveau du batiment est
envisagée, offrant une exposition optimale pour la production d’énergie.

La surface de toiture généreuse dessinée par le batiment permettra également d’envisager des dispositifs
de récupération de I'eau pluviale pour un usage directement au sein du batiment (sanitaires) et/ou pour
I'alimentation des espaces végétalisés qui seront mis en place.

Toutes ces caractéristiques seront développées dans le chapitre des exigences environnementales.

1-2. Le public visé et ses relations avec un équipement innovant

Adultes - particuliers : eRendez-vous avec conseillers services ADIL SOLIHA PERIGORD
HABITAT : 1°" Accueil général pour une orientation directe vers le ou les
services concernés — 2¢ accueil dans le service recherché

* RDV avec conseillers INFO ENERGIE :1°" Accueil général pour patienter
dans salle d’attente aménagée dans une zone d’exposition — 2¢ réception
par les conseillers dans des boxs de rencontre (3 au total)

e Visiteurs, élus, représentants : renseignements aupres de I'hotesse
d’accueil puis direction vers les services demandés — utilisation de la
signalétique pour mieux étre dirigés

e Agents en formation : 1°" accueil au rez de chaussée par I’h6tesse puis
orientation vers les étages

e Participants a colloques, réunions, conférences : 1" accueil au RDC par
I’'h6tesse puis orientation vers salles de réunion

¢ Mise a disposition d’'une matériautheque

Familles avec enfants : eRendez-vous avec conseillers services ADIL SOLIHA PERIGORD
HABITAT : 1°¢ Accueil général pour une orientation directe vers le ou les
services concernés — 2¢ accueil dans le service recherché

 Possibilité de stocker poussettes ou landaus dés I'entrée
e Visite des expositions et participations aux conférences dédiées
¢ Mise a disposition d’une matériauthéque

* Blocs sanitaires publics équipés pour enfant et bébé (cuvette adaptée —
table a langer)

Jeunes et étudiants : e Visite des expositions et participations aux conférences ou formations :
1¢" Accueil général pour une orientation directe vers le ou les services

Hi k m concernés — 2¢ accueil vers salle de réunion ou formation

e Mise a disposition d’une matériauthéque

Visiteurs handicapés : ¢ Espaces adaptés sur I'ensemble de I'équipement
Parcours LSF - visiteurs sourds et malentendants
_ ) - visiteurs déficients visuels
(Langue Signes Francaise) - visiteurs en situation de handicap mental ou psychique

Boucle a induction

- - accessibilité des équipements
magnétique

Zones avec plans tactiles

Bande de guidage au sol ,
allée parc + hall

l-) Horaires préférentiels

Guides

1-3. Principales fonctions attendues

Paragraphe en cours de rédaction

>é
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1-4. Qualité du cadre bati

Le batiment de la Maison de I'Habitat se situe sur une parcelle stratégique du Quartier d’Affaires, a
proximité de la gare, a la croisée des axes de la promenade verte au cceur de Quartier et de la connexion
vers le futur parc sportif. Le batiment aura donc un impact important sur son environnement local, visible
depuis la promenade verte, le futur parc sportif et depuis les voies ferrées / quais de la gare mais aussi sur
I’environnement urbain a plus grande échelle, visible de loin du fait de sa grande hauteur.

A l'échelle du grand paysage

A I'échelle du grand
paysage, le Quartier
d’Affaires est cadré a
I'Ouest par les coteaux
boisés de Chamiers, avec
notamment le chateau
des lzards, et au Nord,
par les coteaux boisés
surplombant le quartier
du Toulon. L'arriére-plan
est donc trés végétal et
se rapporte au paysage
de la campagne de
I'agglomération
périgourdine.

Vers I'Est, passé le
premier front bati de
I'importante couverture
des quais de la SNCF,
on distingue clairement
la silhouette du centre-
ville ancien et dense de
Périgueux, dont I'église
Saint-Martin se détache
nettement.

Chacune des fagades du batiment sera donc soumise a différentes interactions, liées a son environnement
proche et aux diverses co-visibilités. L'implantation bioclimatique du batiment, la composition rationnelle
de ses facades, son volume et I'éventuel épannelage des niveaux, suggerent une composition dynamique.

A I’échelle du Quartier d’affaires

Le batiment, son volume et ses facades devront a travers de la proposition architecturale et paysagere
mettre en évidence la philosophie du présent programme: un projet exemplaire sur le plan du
développement durable et dédié a un service public accessible a tous, facilement identifiable.

A I’échelle du Quartier d’affaires, plusieurs projets sont en cours de conception et certains chantiers
commenceront durant I'année 2020. Ainsi, I'équipe AMO s’est informée régulierement de I'avancée des
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projets afin d’avoir une vision d’ensemble des batiments qui composeront le Quartier d’Affaires. Toutes les
informations récoltées seront donc diffusées a I'équipe de maitrise d’ceuvre dés connaissance, afin qu’elle
puisse avoir un recul sur les propositions architecturales et esthétiques du Quartier et dégager ou non la
pertinence d’un traitement de facade en harmonie avec les batiments voisins.

A I'échelle de la parcelle

La philosophie du projet, expliquée précédemment devra a I'évidence s’apprécier a I’échelle du piéton et
de la parcelle, notamment dans le traitement des facades du rez-de-chaussée ol l'aspect « service
public », « accessibilité » et le caractere « familier et convivial » du batiment devront étre perceptible.
Rappelons qu’un socle constitué par le rez de chaussée permettra « d’asseoir » le batiment sur la parcelle.
Des jeux de matériaux, en cohérence avec I'aspect environnemental du projet, et des jeux de lumiére et de
transparence pourront par exemple étre mis en ceuvre. La signalétique devra également concourir a la
gualité esthétique du batiment et a son identité.

Le schéma directeur d’aménagement et de plantation du
Quartier d’Affaires, annexé au présent programme, servira de
référentiel pour 'aménagement paysager de la parcelle, afin de
sélectionner des essence similaires ou complémentaires des
végétaux déja plantés, en privilégiant des essences rustiques et
locales.

Un traitement perméable des sols sera privilégié, afin de faciliter
I'infiltration des eaux pluviales et de permettre un
rafraichissement naturel par évapotranspiration durant les
périodes chaudes. Le pied de facade devra étre traité en
cohérence avec les espaces de travail et d’accueil prévus en rez-
de-chaussée (ouverture, transparence ou confidentialité ...).

Le végétal et le paysager feront partie prenante de l'identité du batiment, et pourront par exemple étre
intégrés sur des terrasses et/ou des coursives ol la végétalisation sera rendue possible de maniére
continue ol ponctuelle, par les employés.

1-5. Performances environnementales

Des objectifs de performances environnementales et énergétiques spécifiques sont attendues. Il est
demandé a la maftrise d’ceuvre, d’adopter une démarche E+ C- visant la construction d’'un batiment a
énergie positive et a bas niveau carbone, avec pour objectif les curseurs E3 et C2. Le référentiel HQE
Batiment durable avec un niveau d’exigences « Excellent» a minima devra également guider la conception
du projet comme grille méthodologique.

Appliquée a un projet tertiaire qui se veut exemplaire et innovant, cette démarche permet de proposer a la
maitrise d’ouvrage une approche qualitative globale. Les exigences y sont formulées de fagon
performancielle, ciblant un résultat et laissant une liberté aux maitres d’ceuvre sur l'expression de
solutions architecturales et techniques a mettre en ceuvre pour les atteindre. Tout au long du projet, il
s’agira d’en préserver le fil conducteur, depuis les différentes phases de conception du projet, du chantier,
jusqu’a la réception des ouvrages, la mise en service et la gestion du batiment. La volonté de son
instrumentation va permettre une vérification en phase d’exploitation, garantissant ainsi le respect des
choix et des objectifs.
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1-6. Candidature a I’appel « BATIMENT DU FUTUR »

La Maitrise d’ceuvre retenue se référera aux références documentaires
disposées par le portail de la Région Nouvelle Aquitaine.

¢ Rappel des objectifs : BATIMENT DU FUTUR
Les objectifs visés par cet appel a projets résident ainsi dans :
- L’anticipation de la future réglementation thermique et environnementale de 2020 en s’appuyant
sur I’expérimentation nationale Energie positive (E+) et Réduction Carbone (C-) ;
- L’accompagnement des porteurs de projets vers I'excellence ;
- L’émergence de projets innovants, démonstrateurs et reproductibles a colits maitrisés.

¢ Rappel des performances exigées :

- Performance énergétique au minimum E2 mais volontairement poussée a E3 de

I’expérimentation E+C- pour la Maison de |'Habitat .
Le projet doit atteindre au minimum le niveau du label BBC Effinergie 2017, avec
le respect des 4 premiéres exigences :

0 le besoin bioclimatique « Byi,max »,

0 la consommation énergétique primaire « Cepmax »,

0 la perméabilité a I'air du bati « Q4 »,

0 le contréle des réseaux de ventilation.
D’autres parametres seront évalués notamment la production d’énergies renouvelables et la
déperdition thermique a travers I’'enveloppe du bati Upat.
Avec un objectif E3, le projet devra atteindre le niveau BEPOS effinergie 2017 avec un effort de —
40% de la consommation par rapport a la RT 2012 et une production EnR de 40 kWh ep/m2.an.
Les exigences requises porteront sur des efforts en sobriété, efficacité des systemes et un recours
significatif mais raisonnable en EnR.

- Performance de 'empreinte bas carbone au minimum C2 de I'expérimentation E+C-.
Une analyse de cycle de vie ACV est attendue selon les méthodes décrites par I'expérimentation
E+C-.

- Innovation dans au moins une des thématiques du batiment.
L'innovation s’entend dans le sens ol son objet :
0 est peu courant dans le secteur du batiment,
0 constitue un produit, un équipement, un procédé ou une technique, nouveaux ou
sensiblement améliorés,
0 est 'adaptation d’une solution (re)connue dans un secteur divers vers celui du batiment.

La maitrise d’ouvrage ne souhaite pas mener une démarche de certification technique spécifique pour la
Maison de I'Habitat. Les propositions techniques et architecturales devront donc étre déja certifiées et
normées.

Un suivi des consommations d’énergie sur au moins 1 an, poussé a 2 ans pour le projet, sera exigé
pour s’assurer de l'efficience des moyens mis en ceuvre, et vérifier que les performances
souhaitées seront atteintes et qu’elles se maintiendront dans la durée. Pour cela, la Région incite
fortement les maitres d'ouvrage a obtenir la certification concernée, a savoir BEPOS Effinergie 2017
correspondant au niveau E3 de I'expérimentation E+C-.
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L'instrumentation adaptée des systéemes mis en place sur les 5 usages réglementaires, sur la
production d’énergies renouvelables et sur d’autres usages consommateurs importants d’énergie
(électroménagers, informatique, médias ...) est alors rendu obligatoire.

Seront également regardés l'organisation prévue pour assurer les relevés et le suivi des
consommations, pour réaliser les compilations des données et les bilans annuels.

Des prestations plus longues de suivi des consommations pourront étre demandées au cas par cas.

e Recommandations a I’évaluation du projet :

Il est fortement attendu dans les projets, une utilisation de maniéere significative de matériaux biosourcés,
tant dans le systéme constructif que dans I'isolation du batiment ou dans toute autre fonction du batiment.

En plus des criteres d’éligibilité, les projets seront étudiés au regard d’autres critéres tels que I'énergie grise
dans les choix constructifs, la gestion des déchets de chantier ou encore une démarche qualité et/ou de

formation, la maitrise des co(ts... qui permettront de rendre le projet d’autant plus exemplaire.

Un comité technique externe a la maitrise d’ouvrage et aux assistants a maitrise d’ouvrage, interrogera les
performances atteintes, les innovations mises en ceuvre, la gestion du projet dans sa globalité ...

Une expertise des études énergie-carbone sera réalisée, afin de valider les niveaux visés.

e Recommandations aux études :

Les bouquets d’études seront privilégiés.

Sont concernées les études suivantes et réalisées par des bureaux d’études indépendants :

Des études d’optimisation énergétique et environnementale :

Simulation thermique dynamique (STD) ;
Analyse du cycle de vie ACV ;

Etude d'impact sur la qualité de l'air ;
Etude du facteur de lumiére du jour FLJ;
Autres études non réglementaires.

O 0O O0O0Oo

Des études de besoins spécifiques :

0 Prestation de bureaux d’études spécifiques (prestations supplémentaires pour atteindre les
socles obligatoires notamment celui de I'innovation).

® Financement :

Les études peuvent bénéficier d’'une aide financiére régionale a hauteur de 50 % maximum du co(t de
I’étude d’optimisation énergétique et environnementale préalable (non réglementaire) ou de I'étude de
besoins spécifiques.

Pour les travaux, les projets lauréats pourront bénéficier du soutien financier régional pour un taux d’aide
de 20 a 50 % du montant des dépenses éligibles, modulé selon I'exemplarité démontrée par le maitre
d’ouvrage sur les 4 critéres obligatoires et selon I'ampleur du projet.

e Dépot des candidatures :

La demande d'aide devra étre faite :

- Pour une aide aux études : avant tout démarrage des études. La phase concours étant prévue au
stade APS, elle risque cependant de ne pas étre concernée (vérification aupres de la Région).
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1-7.

Pour une aide aux travaux : avant tout démarrage des travaux sous peine d’étre considérée comme
irrecevable (stade Programme ou Avant-Projet a privilégier pour un premier contact, stade
PRO pour un dépodt de candidature complet).

Les missions de la maitrise d’ceuvre

Dans le cadre de cette opération, le maitre d’ouvrage confiera une mission de maitrise d’ceuvre de base,
complétée par les études d’exécution (EXE) et en variante la mission OPC.

La mission de 'OPC sera conforme aux dispositions du décret n° 93-1268 du 29 novembre 1993 et de
I'arrété du 21 décembre 1993 relative a la loi MOP. L'ordonnancement, la coordination et le pilotage du
chantier ont pour objet :

pour l'ordonnancement et la planification : d'analyser les taches élémentaires portant sur les
études d'exécution et les travaux; de déterminer leurs enchainements ainsi que leur chemin
critique, par des documents graphiques et de proposer des mesures visant au respect des délais
d’exécution des travaux et une répartition appropriée des éventuelles pénalités

pour la coordination: d'harmoniser dans le temps et dans |'espace, les actions des différents
intervenants au stade des travaux, et le cas échéant, de présider le colléege interentreprises
d'hygiéne et de sécurité

pour le pilotage : de mettre en application, au stade des travaux et jusqu'a la levée des réserves
dans les délais impartis dans le ou les contrats de travaux, les diverses mesures d'organisation
arrétées au titre de I'ordonnancement et de la coordination.

e Composition de I'’équipe de maitrise d’ceuvre

L’équipe de MOE pluridisciplinaire devra comprendre en son sein :

un architecte ou groupements d’architectes qui sera mandataire,

un concepteur paysagiste,

un acousticien,

un BE technique, présentant une expérience dans la construction d’ouvrage bois a minima en R+2,
avec des références inférieures a 5 ans

un bureau d’études thermiques ayant les qualifications OPQIBI (montage du dossier Label
Effinergie)

un BE fluides, présentant des références de batiments collectifs ou tertiaires a faibles charges
d’exploitations et a faible impact environnemental.

Un agent de commissionnement pour garantir la performance énergétique et environnementale
jusgqu’a la 2¢ année d’exploitation.

La participation d’'un des membres de |'équipe a la construction préalable d’un batiment labellisé
« batiment du futur » serait un plus.

e Les batiments et ses aménagements

Le projet d’aménagement devra notamment prendre en compte les éléments suivants :

Le batiment doit permettre de recevoir du public (certaines parties) et les personnels de
I’établissement dans des locaux adaptés et fonctionnels. Aussi, une approche sur le
fonctionnement des services sera réalisée en concertation avec ces derniers dés le démarrage des
études jusqu’a I’APD, notamment lors des ateliers décrits en suivant,

Les régles d’urbanisme : toutes les observations et prescriptions émises par la Communauté de
communes du Grand Périgueux dans son PLUi devront étre prises en compte dans I'opération, tout
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comme le réglement urbain spécifique au Quartier d’Affaires (ces deux documents sont annexés au
présent programme),

Les contraintes liées aux servitudes de passage de réseaux,

Les normes de construction en vigueur,

La protection contre les risques d’incendie, la fourniture et pose des systemes de détection
incendie, alarme incendie conforme, extincteurs, panneaux d’évacuation et consignes de sécurité,
etc....

L’acces, depuis le domaine public, aux publics, services de secours et d’incendie ainsi que celui des
personnes handicapées (tous handicaps confondus) tant sur les parties extérieures du batiment
qu’a l'intérieur de celui-ci,

L'application des regles portant sur I'accessibilité aux personnes handicapées (tous handicaps
confondus), et la conception d’espaces, de postes de travail ergonomiques et adaptés au travail de
tous les employés,

L'aménagement des espaces extérieurs de pleine-terre et de stationnement, en privilégiant un
traitement perméable des sols et un traitement paysager qualitatif des abords, en lien avec la
promenade verte du Quartier d’affaire et pertinente quant aux usages des espaces public et de
travail localisés au rdc

L'isolation acoustique générale, intérieure, entre espaces de travail et extérieur (mitoyenneté avec
les voies ferrées),

Le respect du code du travail,

Le respect du code civil,

Les ambitions affichées d’un batiment exemplaire tant sur le plan environnemental que social,

La réglementation thermique. L'objectif de performance étant supérieur aux seuil de la RT2012, le
maitre d’ceuvre devra se conformer aux exigences de la certification visée (« Batiment du futur »)
et des exigences du label E+C- (seuils E2C2). Ces exigences sont détaillées dans la partie 4 du présent
rapport.

L'utilisation de tous les outils nécessaires a I'optimisation énergétique et environnementale du
batiment : Simulation thermique dynamique, Analyse de cycle de vie, impact sur la qualité de I'air,
étude d’éclairage naturel ...

L'étude de faisabilité en approvisionnement énergétique réalisée par le maitre d’ouvrage par
anticipation. Une réflexion approfondie sur le choix et la gestion des installations aérauliques et de
chauffage devra étre menée. Les équipements devront étre minimisés, conformément au souhait
d’un batiment passif, frugal et sobre en énergie,

La signalétique sera adaptée d’une part au fonctionnement intérieur du batiment (signalisation des
espaces et bureaux pour le public et personnel) et, d’autre-part depuis I'entrée du site (totem,
fléchage, etc.).

La prise de connaissance du choix ou souhait du mobilier des espaces recevant du public au rez-de-
chaussée (accueil, attente, espace d’exposition), de la grande salle de réunion mutualisée
(rangements) et de la tisanerie, imaginé en harmonie avec le batiment et sa philosophie,

Les interventions ultérieures sur I'ouvrage. En ce sens, le maitre d’ceuvre proposera des matériaux
solides, durables et faciles d’entretien. En outre, une collaboration devra étre constante avec le
coordonnateur SPS pour prendre en compte les besoins généraux et particuliers (compris dans le
co(t des travaux) en matiere d’hygiéne et de sécurité du travail. Les équipements de protection
collective prévalent sur les équipements individuels.

Tous les travaux inhérents aux besoins décrits au programme,
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= Toutes autres prestations nécessaires a la bonne conception, réalisation et achevement de
I’opération et de gestions ultérieures sur ouvrage.

e Dynamique participative

Comme détaillé en amont, la maitrise d’ceuvre sera associée a la dynamique participative amorcée durant
la phase programmation. La matrise d’ceuvre devra notamment participer a :

= |‘organisation et l'animation d’ateliers de travail spécifiques a chaque structure réunissant
directeurs et représentants métier autour des supports nécessaires (plan, coupes, 3D ...) a la
validation de I'organisation des espaces de travail et des typologies de bureaux. Ces ateliers seront
organisés et animés conjointement avec I'équipe AMO.

= |’organisation et I’animation de réunions de validation associant le comité de pilotage et le comité
technique de I'opération.

= |‘organisation de visites de chantiers pour le public intéressé. L’animation des visites sera assurée
par I'’équipe-projet, les dates de visite seront fixées en accord avec le planning de chantier, en
tenant compte des conditions de sécurité et des impératifs de la maitrise d’ceuvre et des
entreprises.

= |’élaboration de documents pédagogiques et techniques, livrets de gestion et d’'usages durables a
destination du gestionnaire du batiment et des techniciens de services et également des employés.
Une réunion de présentation devra étre animée, conjointement avec I'équipe-projet pour diffuser
les documents.
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2. INSERTION DANS LE QUARTIER D’AFFAIRES de la gare de Périgueux

Un Nouveau quartier d’affaires s’organisera derriere la gare de Périgueux, directement accessible grace a la
reconstruction d’une passerelle enjambant les voies ferrées. Sur les 5,5 hectares des anciens terrains de la
Sernam, 35 000 m2 de bureaux dédiés aux activités tertiaires, commerciales et de restauration seront
construits. Ce quartier désigné comme le prochain plus grand quartier d’affaires de Dordogne, a été
également retenu pour incarner une Smart City ou les technologies de l'information et de la communication
viendront améliorer la qualité des services urbains.

Un périmetre a été défini le long de I'avenue du Maréchal Juin, la voie Ferrée et derriere la déchéterie pour
organiser des flots tertiaires inscrits dans une ZAC. Il est constitué de 13 Tlots de 2500 m2 en moyenne,
commercialisés par le service développement économique, de l'innovation et de I'emploi du Grand
Périgueux. La commercialisation est a ce jour bien avancée puisque un lot longeant I'avenue, fait déja I'objet
d’une demande de permis de construire. Le Grand Périgueux a retenu une grande parcelle pour y réaliser
son siege communautaire et accueillir 220 personnes. Mitoyenne de ce dernier, une parcelle de 3 000 m2
vient d’étre acquise par le Département de la Dordogne pour y réaliser la MAISON DEPARTEMENTALE DE
LHABITAT.

Le quartier d’affaires est accompagné d’un Péle d’Echange Multimodal (PEM) dont la livraison s’est faite
cet été et qui disposera a termes d’une véritable palette en matiere d’offre de transport: Navette
ferroviaire, Bus dont BHNS (Bus Haut Niveau de Service), voitures, vélos et piétons.

Ce quartier s’inscrira dans le schéma de déplacement urbain conduit par le Grand Périgueux dans le cadre
du SCOT, ou les plans de circulation et de stationnement seront pensés pour donner une priorité aux
déplacements doux.
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2-1. Un projet au coeur du renouvellement urbain du quartier de la gare

Le quartier de la gare est imprégné d’un passé historique fort avec I'arrivée du chemin de fer en 1870. Ce
quartier de Périgueux connait alors une profonde métamorphose urbaine. Le tracé des voies ferrées et la
construction de la gare entrainent un bouleversement sur les terrains alentours dédiés a I'agriculture et au
maraichage. Des activités industrielles (SEITA, CROWN, SERNAM) apparaissent, profitant de la proximité de
la gare, ainsi que des logements ouvriers, des maisons de ville en bande, des commerces et de |'artisanat.
Cependant au cours des deux dernieres décennies, la gare a perdu son roéle moteur et de développement,
le quartier a connu un repli économique et démographique. Le tissu urbain s’est dégradé et des friches se
sont multipliées.

Méme si la gare n’est plus en mesure de produire un souffle économique nouveau comme a I'époque de
son implantation, elle peut se relever en profitant de I'attractivité de Bordeaux située a 1 heure de
transport et de la prospection de nouveaux investisseurs Bordelais, mais aussi de la mise en place d’une
nouvelle navette ferroviaire pour I'agglomération d’ici 2022 (Mussidan - Niversac). Le quartier possede
d’importantes potentialités d’aménagement avec un foncier bati important, un tissu industriel en mutation
et un patrimoine architectural et paysager a mettre en valeur. Le quartier de la gare est promis a de
nombreux projets de reconquéte qui se sont matérialisés dans des opérations de renouvellement urbain. Il
va bénéficier d’un renouveau économique en incitant I'implantation d’activités tertiaires génératrices
d’emploi.

Le quartier de la gare bénéficie ainsi de plusieurs dynamiques urbaines portées par divers acteurs que sont
I’agglomération du Grand périgueux, le Département, la Région Nouvelle Aquitaine et la ville de Périgueux.
Les principales actions sont présentées en suivant :

e Contrat de Ville du GRAND PERIGUEUX

Dans l'esprit de la loi de programmation pour la ville et la cohésion urbaine

du 21 Février 2014, le quartier de la gare a été identifié et inscrit comme un

des enjeux du contrat de ville du GRAND PERIGUEUX pour lui redonner

durablement une dynamique de développement en facilitant I'accessibilité

et la mobilité de ses habitants, en favorisant la mixité fonctionnelle et
sociale et en développant I'économie. Ce contrat de ville pour 2015-2020 a été signé en Juin 2015. Les
éléments fondateurs se sont appuyés sur un large diagnostic et de nombreuses concertations. Les objectifs
reposent sur la lutte contre les inégalités de tout ordre (économiques, sociales et urbaines) et sur la volonté
de donner aux quartiers une dynamique globale de développement du Grand Périgueux. Le quartier de la
gare s’inscrit donc comme une action structurante de désenclavement en intervenant sur un nouveau
maillage routier, en mettant en ceuvre des modes doux de déplacement et en complétant |'offre de
transports en commun avec une véritable plaque tournante au niveau de la gare ferroviaire.

e Grand Quartier de la gare de Périgueux

Sous maitrise d’ouvrage du Grand Périgueux, la ZAC du quartier d’affaires de la Gare
s’inscrit dans un projet de plus grande envergure porté par la ville de Périgueux intitulé
GRAND QUARTIER DE LA GARE qui couvre 10% du territoire communal.

Avec un fort potentiel de développement a proximité de la gare et du centre ville, ce

grand quartier reste complexe. En effet il doit rester diversifié permettant a toute une

population d’y vivre, d’y travailler, de consommer, de se restaurer, de faire du sport, de se
promener et de s’y déplacer. Ce quartier est principalement marqué par une entrée et sortie de ville que
sont 'Avenue du Maréchal Juin et la Voie des Stades. La présence de la riviere, I'lsle, et de son canal a
caractérisé ce quartier comme lieu dit « le Bassin ».
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¢ Plan action Ccoeur de Ville :

La ville de Périgueux est bénéficiaire de ce plan d’action national s’étalant sur 5

ans, qui vise a améliorer les conditions de vie des habitants des villes moyennes

et conforter leur réle moteur dans le développement du Territoire. Cinq axes

définissent des actions de revalorisation : Réhabilitation/restructuration de

I'habitat, développement économique et commercial, accessibilité/mobilités et
connexions, valorisation des espaces publics, acces aux équipements et services publics.

A travers ses actions de renouvellement urbain, Périgueux a identifié le quartier d’affaires de la Gare
comme un quartier a fort potentiel et plurifonctionnel. La résorption de friches et les mutations fonciéres
associées deviennent un enjeu majeur. Lobjectif est d’accueillir de nouveaux habitants et de renforcer un
dynamisme économique en développant le quartier de la gare.

2-2. Identification des Projets d’aménagement environnants

Le site du Quartier de la Gare est caractérisé comme futur centre d’affaires, avec I'ambition d’étre au cceur
d’'une plateforme d’intelligence économique. Cette revitalisation économique va s’appuyer sur une
nouvelle offre de logements diversifiés et la construction d’équipements publics. Afin de créer des
conditions de développement durable, le cadre de vie du quartier sera amélioré en aménageant des
cheminements doux, des jardins, des parcs urbains et des zones de stationnement.
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> 640 logements attendus sur un foncier restreint

Des actions seront mises en ceuvre en recomposant des flots, pour
certains devenus friches, en requalifiant un habitat existant varié,
inscrit dans un tissu urbain hétérogene. Des programmes de
réalisation d’opérations mixtes, depuis la construction de logements
sociaux, comme Domofrance livré en 2015, le foyer des jeunes
travailleurs en mai 2018 jusqu’a la réalisation de logements de
standing (bretelle du bassin et allée du port) devront s’échelonner
sur les 10 prochaines années. Plus de 120 logements type maison
de ville et individuel groupé seront proposés, ainsi que 520
logements collectifs dont 300 sur de nouveaux secteurs.

La démarche BIMBY (Build In My Back Yard — construire dans mon jardin) est également proposée par la
ville de Périgueux et son Lab InVivo, aux propriétaires fonciers du quartier pour densifier I'existant.
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> Des activités et des services déja bien présents et variés,
En matiere d’activités économiques, le quartier accueille
aussi bien des PME (concessionnaires automobiles - DAVID et matériels

spécialisés — DUPRAT etc.), des artisans, des industries (CROWN
depuis 1978 avec + de 80 emplois, ARCELOR MITTAL/Barco en 2013 etc.)
gue des batiments tertiaires (site ENEDIS par ex).
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Lempreinte de la SEITA marque fortement le territoire, sa nouvelle vocation reste une question ouverte. Cet
ensemble sera amené a évoluer rapidement avec l'attractivité engendrée par le futur quartier d’affaires.
Une volonté existe aujourd’hui pour identifier ce lieu comme un site d’économie collaborative, le projet
DARWIN a Bordeaux ou encore celui des aménagements de I'ile de Nantes, pourraient étre des inspirations.
Certaines activités ont engagé des réflexions quant a leur transformation pour s’adapter au nouveau
contexte économique. C’est le cas de la société CROWN qui couvre aujourd’hui presque 7 000 m2.

Quant aux commerces, ils ponctuent essentiellement les abords de la Gare ferroviaire, et I'axe de I'avenue
du Maréchal Juin. A court terme, Ils se développeront principalement dans le quartier d’affaires en rez-de-
chaussée des batiments tertiaires, comme l'exigent les réglements d’urbanisme en vigueur. La nouvelle
passerelle prévue a I’horizon de 2021 en facilitera les échanges.

> Des espaces de loisirs et de détente

A proximité immédiate de la voie verte et du parc
sportif de Périgueux (stade municipal, terrains
d’athlétisme, stade de rugby, courts de tennis ...),
le futur Quartier d’affaires s’inscrit dans un
secteur vert et arboré, déja bien équipé en offre
sportive et de loisirs. De nouveaux clubs et
associations (fitness, danse ...) s’installent d’ores
et déja dans le quartier.

> Aménagement de parcs urbains

Le parc urbain sportif actuel va étre réaménagé par la ville
avec notamment, [l'implantation d'un vaste parking
permettant d’accueillir les supporters en temps de match.

Un nouveau parc, en connexion avec la voie verte et la
promenade du Quartier d’affaires va étre aménagé et aura
pour objectif de retisser le lien entre la ville et la riviére. Cet
espace paysager supplémentaire offrira un vaste lieu de
détente, arboré et équipé pour les habitants et usagers du
quartier.

Enfin, un parc de la presqu’ile, parc urbain actif sera
proposé au lieu-dit du Bassin, proposant a tous de se
réapproprier la presqu’ile. Il s’agira de préserver les
activités en place tout en proposant de nouveaux parcours
découvertes et pédagogiques en lien avec la faune et la
flore spécifiques de cette zone humide. Il est prévu de
rénover le skate-park et de proposer un équipement
supplémentaire pour les activités nautiques.

> Une promenade verte en coeur d’ilot

Le futur Quartier d’affaires sera traversé par une promenade verte, végétalisée et équipée de mobilier
urbain. Cette promenade verte permettra de gagner le parc sportif et la Voie Verte de maniére agréable et
sécurisée, a pied ou a vélo. Elle offrira aux employés, tout comme aux visiteurs, un lieu de détente et des
aménagements pour les pauses déjeuners. La végétalisation apportera une fraicheur et un ombrage
bienvenus durant les chaleurs estivales. Cette promenade verte permettra également de gérer les eaux
pluviales générées par l'imperméabilisation des sols.
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2-3. Un projet au centre des mobilités

Face aux parcs d’activités développés en périphérie de Périgueux, le Quartier d’affaires de la gare porte le
choix ambitieux d’étre en centre ville, adossé a la gare. Il se trouvera a la croisée des connexions, tous les
transports convergeront vers un pole d’échange multimodal (PEM) avec une place privilégiée pour les
piétons, les cyclistes et les transports en commun.

e Le Pole d’Echange Multimodal (PEM) devient I'interface des mobilités dans le cadre du PGD, plan Global
des Déplacements. L'aménagement de I'espace du PEM (2,2 M€) a été réalisé et livré début 2019 pour
faciliter I'interconnexion des flux. Il facilitera le développement des 4 haltes ferroviaires au sein du
territoire de Grand Périgueux. Il constitue déja le point d’arrét de plusieurs lignes de bus. A court terme,
avec la création d’'une nouvelle passerelle de liaison avec la gare et adaptée a I'accessibilité PMR, le site
deviendra incontournable. Le plan de Déplacement Urbain de I'agglo en cours d’élaboration va tenir
compte des objectifs du report modal et renforcera le maillage entre les différents réseaux.

e Les Bus : A |'échelle urbaine, 8 lignes convergeront vers le nouveau Quartier d’affaires, réparties entre
I'arrét de la gare et celui du poéle. Les lignes majeures A B et C, les lignes express el e3 e5 et €6, ainsi que la
ligne de quartier k4 vers le bourg de Coulounieix en feront partie. Un vaste chantier de restructuration du
réseau Péribus est en cours pour offrir un service de BHNS (Bus a Haut Niveau de Service), en dédiant
notamment une partie des voiries aux transports collectifs, afin de s’extraire du trafic automobile
important aux heures de pointe. A I'échelle régionale, le péle d’échange multimodal sera le point d’arrét
des cars interurbains vers Angouléme, Bergerac et Sarlat.
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eLe réaménagement du parvis de la gare est
programmé en 2020, pour offrir davantage de
confort, d’agrément et de lisibilité aux
utilisateurs. En  complément des TER et
Intercités actuels, une navette ferroviaire entre
Mussidan et Niversac sera mise en service fin
2022. Un TER toutes les demi-heures aux
heures de pointe, puis toutes les heures reliera
ces deux communes et s’arrétera a Neuvic,
Saint-Astier, Razac, Marsac (piscine), Périgueux
(gare) et Boulazac (proximité Sobeval et pdle de
formations des métiers).

e Les mobilités douces: Le PEM sera prochainement équipé de box sécurisés pour permettre le
stationnement des vélos, avec a terme la possibilité d’en louer. D’ici 4 ans, 400 vélos supplémentaires
seront proposés a la location. La possibilité de stationnement de son vélo en lieu sécurisé sera également
intégrée dans les constructions des batiments composant le quartier d’affaires. La voie verte, a deux pas du
futur quartier constitue un axe privilégié pour se déplacer a vélo. Pour les dix prochaines années, un
schéma cyclable plus performant, étendu a I'échelle des 43 communes du Grand Périgueux sera
opérationnel. Il s’agira de réutiliser et optimiser le réseau viaire existant, mais également de faciliter I'acces
aux zones périurbaines, et de conforter un maillage de pistes cyclables.
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2-4. Le schéma Directeur d’aménagement a respecter

Le quartier d’affaires s’inscrit donc sur I'ancienne friche de la SERNAM, bordé sur son plus long linéaire par
les voies ferrées, I'avenue Maréchal Juin au Sud et par la rue Alphée Mazieras sur sa limite Ouest. Le pOle
multimodal vient dans son prolongement au Sud et face a la Gare ferroviaire, lui donnant ainsi une
attractivité forte et une centralité recherchée. La passerelle renforcera le lien vers I’hyper centre situé a 15
mn a pied.

> Un réglement adapté au nouveau quartier d’affaires été élaboré en complément du réglement
d’urbanisme local, lors de la demande du permis d’aménager déposé par Le GRAND PERIGUEUX. C’est le
cabinet d’'urbanisme Bruno REMOUE (Barcelone — Espagne) associé a Iris Conseil et Studio NEMO, qui a été
missionné pour conduire cette opération d’envergure.

Le permis d’aménager a été accordé le 25 Septembre 2018 sur 55 088 m2. Il privilégie la construction de
bureaux dédiés principalement aux activités tertiaires. La communauté d’agglomération du Grand Périgueux a
choisi d’y réaliser son Hbétel communautaire. Il sera implanté sur la parcelle la plus au Nord, de forme
triangulaire. La parcelle acquise pour la réalisation de la Maison de I'Habitat en sera mitoyenne sur sa limite
Nord. La décheterie « La font Piquet », incluse dans le périmetre du Quartier d’affaire sera transférée a
I"horizon 2021 (vers la Rampinsolle), libérant ainsi un foncier a batir.
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Sur la zone, sont également pressenties des activités de service liées aux entreprises comme des banques,
assurances, cabinets de conseil, agences immobiliéres, centres de formation, activités numériques ... mais
aussi des commerces de proximité ou encore des établissements de restauration. La hauteur des batiments
est autorisée jusqu’a un R+5 (maxi 19 m), le traitement des fagades interdit les utilisations d’enduits et de
crépis, privilégiant les trames prioritairement verticalisées soit par le résultat de la structure, soit par le jeu
des ouvertures plus hautes que larges. Les toitures terrasses végétalisées sont préconisées.

> La coulée verte intérieure a I'llot va
étre un parc fédérateur, support
paysager de liaisons douces inter-
quartiers et favoriser la jonction vers
le parc urbain et la voie verte. Cet
aménagement paysager sera propice
a la détente des salariés du quartier
et permettra aux batiments qui le
jouxtent, de bénéficier de vues
agréables et d’éclairements naturels.

Le permis d’aménager prévoit 90

places de stationnement publiques

dans le quartier, représentant

environ 2 620 m2. Le futur quartier

s’articule donc autour de cette trame

verte qui se veut étre la liaison entre riviere et centre ville. Les accés se feront depuis I'avenue du Maréchal
Juin par des aménagements compatibles avec le passage prioritaire du BHNS. Le projet d’urbanisme est
pensé autour d’un espace public pacifié. La qualité des espaces publics est fondée sur I'espace dédié et la
matérialisation des mobiliers et des végétaux qui le composeront. Une prise en compte du confort urbain a
été mise en avant par I'équipe d’urbanistes dans la ville qui connait des aléas climatiques variés. La place du
végétal et plus particulierement les arbres est un élément essentiel dans la composition. Le quartier
d’affaires va bénéficier d’'un mail paysager structurant dans lI'axe de la descente depuis le PEM, il
représente une superficie de 1 hectare d’espace ouvert entre les batis prévus. Des alignements végétaux
accompagneront les parcours et contribueront a définir la géométrie du parc.
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Plusieurs grands parcours traversent I'ensemble du site dans les sens Est/Ouest et Nord/Sud. Ces liaisons
vont permettre des continuités avec les autres quartiers. Le Quartier d’affaires forme avec les alignements
des batiments prévus une « équerre » créant une facade d’entrée depuis I'avenue du Maréchal Juin.
Louverture du futur quartier a I'Ouest est imaginée avec un glacis paysager rattrapant ainsi les niveaux de
3m grace a des rampes adaptées et assurant la connexion vers la riviere de I'lsle.

Le programme global des constructions

(35 000 m2 de plancher) est

majoritairement des  bureaux. |l

s‘organise autour de 2 espaces publics

majeurs : le Parvis en équerre et le Parc.

Les bureaux pourront étre complétés

par des programmes de résidences

temporaires ou alternatives

(hébergements hoteliers).

Il a été privilégié la hauteur des

constructions plutét que leur emprise

au sol qui n’est pas réglementée. Une

recherche volumétrique qualitative

permettra d’identifier ce quartier par

rapport aux autres. Les commerces et

services en rez de chaussée seront

privilégiés le long du boulevard du

Maréchal Juin. Deux connexions routiéres seront prévues depuis la rue Alphée Maziéras en dénivelé de
3m. La voie principale du Parc d’affaires n’est donc pas destinée a la circulation de transit mais a la desserte
des réalisations. Elle va permettre d’accéder aux stationnements qui se feront a l'arriere des filots, a
I'opposé des fagades principales de maniére a les regrouper le long des voies ferrées et a minimiser la place
visible de la voiture dans le Quartier d’affaires.

e Orientations et prescriptions architecturales et paysageéres

Le reglement de la zone (PA 10) fait partie des pieéces annexes du présent programme. Toutefois peuvent
étre résumées les orientations suivantes :

= Le projet de la MDH s’inscrit dans I'llot D représentant 11 175 m2 d’emprise. (5 flots de A a E). |l
constitue I'llot s’inscrivant dans la pointe Nord/Ouest du quartier.

= Des percées visuelles devront étre conservées depuis le parc vers les coeurs d’flots, notamment
ceux situés en limite des voies ferrées.

= la hauteur maximale des constructions est limitée a 19 m soit un R+5

= Une hauteur minimale de R+3 est préconisée sur certaines parties du projet sur une profondeur de
16 m.

= Un fractionnement des volumes est recherché sur
le parc, si bien que le linéaire bati continu ne pourra pas
excéder plus de 40 m. La disposition des volumes batis
doit comporter des ouvertures visuelles entre I'intérieur
des ilots et les espaces extérieurs.

= Les rez de chaussée devront se différencier du
volume général, une hauteur de 4 m est préconisée.
Certains alignements (en particulier en angle) pourront
mettre en valeur la forme urbaine.
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= |’llot D obéit a un alignement de type C (voir schéma).

= Unretrait de 5 m est exigé par rapport aux limites séparatives.

= Les fagades proposeront un choix de matériaux qui devra participer a la réduction des flots de
chaleur urbains (pas d’enduit, ni de crépis)

= Le dessin des facades doit prendre en compte les objectifs de cohérence globale du quartier
d’affaires : les trames de fagade seront prioritairement verticalisées soit par le résultat de la
structure soit par le jeu des ouvertures plus hautes que larges.

= Les toitures végétalisées seront recherchées.

= Les panneaux solaires sont a considérer comme un élément architectural.

= Des entrées piétonnes seront aménagées sur les fagades donnant sur I'espace public et le parc.

= Une typologie de cloture est a respecter, elle est illustrée dans le reglement de la zone.

=  'aménagement des terrains
doit préserver une surface de
pleine terre de 10% de la
surface du terrain d’assiette.
Pour le projet de la MDH elle
sera de 300 m2.

2-5. Les contraintes d’Urbanisme a prendre en compte

Le site a fait l'objet d’'une réglementation d’urbanisme spécifique au PLUi du Grand Périgueux, le classant
en zone UAg. Cette zone est définie comme une nouvelle composante du paysage de Périgueux.
(Réglement en annexe du présent programme).

La zone UA couvre le centre-ville élargi de Périgueux (a I'exception du périmetre du secteur sauvegardé
couvrant le centre ancien de la ville). Elle se compose d'un tissu bati dense de faubourgs, organisé
principalement sous la forme d’ilot de dimensions variables (profondeur des terrains notamment). Il s’agit
d’une zone urbaine ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter.

La zone UA comprend un secteur UAg, correspondant au périmetre
de projet d'un quartier d'affaires adossé a la gare de Périgueux qui
sera réglementé par des cahiers des charges de cession de terrains
réalisés par 'architecte-urbaniste coordinateur du projet global.
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Il sagira de produire une référence architecturale d’ensemble ou la création contemporaine sera
privilégiée. Le découpage des lots d’'une surface moyenne de 3 000 m2, va permettre une diversité de
volumes tout en obéissant a un plan directeur et des orientations de principes urbains qui ont été évoqués
précédemment.

Le reglement d’urbanisme de la zone UAg et le
reglement P8 de projet d’aménagement du
quartier d’affaires sont complémentaires. Les
contraintes des aspects extérieurs du PLU de
Périgueux portent sur la mise en place d’une
palette de couleur (p 16 a 19 du reglement zone

UA) dominante (parements); secondaire
(menuiseries et occultations) ; tertiaire
(bardages).

e En matiere de stationnement, il est possible
dans les opérations d’ensemble de réaliser un
parc de stationnement commun. Pour les
équipements de bureaux accueillant du public,
des administrations publiques et assimilées, le
nombre de places de stationnement a réaliser est
déterminé en tenant compte de leur nature, du
taux et du rythme de leur fréquentation, de leur
regroupement et du taux de foisonnement
envisageable. Pour des bureauy, il est préconisé 1
place par tranche compléte de 100 m2 de surface
de plancher.

Pour les deux-roues les normes de stationnement imposent la réalisation d’un garage. Pour les bureaux,
activités dont la surface est supérieure a 100 m2, il est demandé 1 m2 par tranche compléte de 50 m2 de
surface plancher ou 1 emplacement vélo pour 5 employés.

> La MDH recevant du public devra prévoir un parking visiteur d’'une trentaine de place. Les structures
en place fonctionnent avec une flotte automobile d’environ 50 véhicules. Il est attendu 260 employés, il
s’agira donc de prévoir un garage d’une capacité de 54 vélos.
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2-6 . Une nature de sol a traiter

e Dépollution des sols

Le Grand Périgueux, maitre d’ouvrage de I'opération d’aménagement s’est interrogé sur I'impact des sols
(infiltration des eaux, plantations, traitement des déblais, etc). Il a mandaté alors deux études de sols qui
ont été menées a Périgueux sur le secteur de la gare, par ANTEA GROUP et par Neodyme ENVISOL.

Une contamination des remblais de surface par des métaux (présence de machefers) et des hydrocarbures
(HCT et HAP) a été constatée.

Les conclusions étaient les suivantes :

= Des anomalies en HAP ont été détectées sur certains sondages dans la couche de remblai de
surface.

= Des anomalies de concentration en cuivre, zinc, arsenic, mercure, cadmium et plomb ont été
rencontrées sur I’'ensemble du site, sur une profondeur d’'un metre.

= Des anomalies de concentration vis-a-vis de certains seuils réglementaires pour les remblais de
surface ont également été mises en évidence.

ANTEA GROUP conclut son rapport en préconisant la réalisation d’un plan de gestion du site sur la base
d’un projet d’'aménagement futur. Ce plan de gestion des terres de ce site a été réalisé par ANTEA GROUP.
Il est joint en annexe au présent programme. |l faisait partie des piéces annexées au permis d’aménager.

Les préconisations de ce premier plan de gestion conduisant a excaver une grande partie des remblais
présents sur le site, en lien avec des incompatibilités sanitaires considérant le devenir des terrains, un
diagnostic complémentaire portant sur les sols et les gaz du sol fut réalisé afin d’optimiser les solutions de
gestion initialement envisagées. |l s’agissait de supprimer les sources concentrées en HCT et HAP et de
recouvrir ou confiner sur place les pollutions diffuses (sols avec métaux).

Les zones les plus concentrées en HAP ont fait I'objet d’'une dépollution spécifique confiée a la société
COLAS Environnement sous maitrise d’ceuvre ANTEA GROUP.

Le recouvrement des pollutions diffuses a été faite par 'aménageur par la mise en place de remblais
d’apport sain ou de terre végétale sur au moins 50 cm a 30 cm d’épaisseur (espaces verts) et le sera par les

promoteurs de chaque lot en réalisant des dalles de béton ou d’enrobés (batiments et voiries) ou apport
de terre végétale sur 50 cm pour les espaces verts.

e Rappel des servitudes et restrictions d’usages des sols de ce rapport

a. Usages des sols

L'intégrité des mesures de recouvrement/confinement (géotextile, terre végétale, dallages, structures de
chaussée, etc.) devra étre conservée. Toute modification de I'usage du site devra faire I'objet d’une
adaptation du plan de gestion, incluant la réalisation de nouvelles études de risques sanitaires.

b. Recouvrement des terres impactées de maniére diffuse

Le recouvrement des terres impactées de maniére diffuse en métaux lourds pourra étre assuré :

= par la mise en place de dalles de béton ou d’enrobé ;

= par la mise en place de remblais d’apport « sains » ou de terre végétale sur au moins 50 cm ;

= par tout autre dispositif d’efficacité équivalente. Un grillage ou un géotextile avertisseur
signalera le contact entre les terres d’apport et les terres impactées laissées en place. Au droit
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des espaces verts, les arbres fruitiers sont a interdire. Dans la mesure du possible, il devra étre
prévu de mettre en place une végétation a faible développement racinaire afin de ne pas
endommager le géotextile de marquage.

c. Protection des canalisations d’amenées d’eau potable enterrées

Les matériaux utilisés pour les canalisations, notamment d’eau potable, devront étre insensibles aux
substances résiduelles présentes dans les sols et/ou la nappe. Tous les réseaux seront étanches et protégés
contre les phénomeénes de corrosion.

d. Recommandation vis-a-vis des futures structures du projet

En préalable aux aménagements futurs, il est recommandé de vérifier I'ajustement de la qualité des bétons
et autres matériaux de constructions avec la qualité des sols et des eaux souterraines, tant vis-a-vis de la
contamination résiduelle identifiée que vis-a-vis des autres parameétres physico-chimiques en lien avec
I’agressivité notamment des bétons (NF EN 206-1) et non recherchés dans le cadre de cette étude.

e. Recommandation concernant les phases travaux au niveau des zones contaminées

Les projets ou travaux nécessitant I'excavation ou le contact avec des terres contaminées devront étre
gérés en conformité avec les dispositions du plan de gestion, assurant notamment la tracgabilité des
mouvements de terre et le controle des filieres d’élimination des matériaux extraits. Par ailleurs, une
analyse de risque spécifique devra étre mise en ceuvre en préalable aux travaux en lien avec les substances
potentiellement présentes avec monitoring, systeme d’alerte et procédures spécifiques pour assurer la
sécurité des travailleurs et du voisinage notamment en ce qui concerne les substances volatiles et autres
poussieres potentiellement émises en cours de travaux.

Enfin, au regard de I'implantation des sondages, il ne peut étre exclu I'existence locale d’'une contamination
soutenue (liée potentiellement a des fuites ou des imprégnations historiques d’huiles, etc.) non identifiées
dans le cadre des diagnostics.

Dans ce cadre, une attention particuliere devra étre portée lors de la phase des travaux afin :

= D’apprécier la compatibilité de ces terres avec les filieres de gestion retenues ;
= L’incidence résiduelle, notamment vis-a-vis des futurs usagers et des aménagements prévus.
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3. ATTENTES ORGANISATIONNELLES ET FONCTIONNELLES

3-1. Principe de fonctionnement général — Effets recherchés

Il s’agit dans cette section de définir les caractéristiques fondamentales des différentes activités
programmées afin de pouvoir identifier les spécificités des espaces leur correspondant.

Le batiment dans son ensemble va représenter une surface utile d’environ 4 500 m2 qui va se répartir en 2
groupes d’espace :

A - Les espaces communs mutualisés
B - Les 7 structures,

Chacun sera sous divisé en groupes d’activités distinctes, correspondant a des espaces accessibles au
public et ceux privatifs destinés principalement au personnel, a la maintenance et a I'entretien du
batiment. Les liaisons et proximités seront définies par I'intermédiaire d’organigrammes fonctionnels et de
fiches descriptives.

Les espaces se répartiront de la maniére suivante :
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3-2. Priorité a une mutualisation

L’objectif majeur dans I'organisation de ce nouveau batiment est la possibilité de mutualiser le plus de
surfaces possibles afin de mieux répartir les charges induites entre structure. Plusieurs réunions de comité
de pilotage ont permis d’identifier les locaux a partager, chacune des structures en place ayant bien mesuré
leur capacité a mettre a disposition leur propre local ou décider de créer des surfaces communes gérées
par des calendriers d’utilisation efficaces. Cette démarche a permis de réduire considérablement les
surfaces dédiées aux salles de réunion notamment, et de prévoir des locaux spécifiques au personnel non
pas a chaque niveau mais dimensionnés pour favoriser une utilisation largement collective.

3-3. Ambitions en termes de surfaces

Le tableau récapitulatif suivant permet de mesurer immédiatement le contenu principal du programme,
sachant que chacune des fonctions sera détaillée dans les chapitres suivants.

Le batiment devrait accueillir 260 salariés. La répartition moyenne des agents expose environ 70 % de
femmes et 30% d’hommes.

Les surfaces sont exprimées en m2 utiles. Au total des surfaces utiles octroyées aux différents espaces a été
ajouté un pourcentage de 15% correspondant aux circulations nécessaires pour desservir les locaux.
Lorsque cela sera précisé, les circulations serviront de support a des aménagements ponctuels tels que des
espaces d’attente ou des points de reprographie.

Indépendamment des surfaces préconisées par le code du travail en matiére de surface minimale de
bureau par occupant, et n’ayant aucun caractere obligatoire, il a été décidé apres validation du comité
technique de I'opération d’utiliser les regles suivantes : surface mini bureau individuel 9 m2, au dela de
deux occupants est appliquée une surface de 7 m2 par personne. En complément de ces surfaces seront
ajoutées des surfaces de placards variant de 0,8 m2, 1,2 m2 ou encore 1,6 m2 selon les nécessités des
services. Elles correspondent pour la plus petite surface a un linéaire de placard d’environ 1,5 ml.

Les surfaces destinées aux salles de réunion ont été définies sur la base d’'un minimum de 2m2 par
personne. Les capacités des salles seront détaillées dans les fiches correspondantes.

La tisanerie sera principalement le lieu destiné au personnel pour la prise de leur repas. Elle sera
dimensionnée selon la regle de 1m2 par place assise.

Les largeurs de couloir seront au minimum de 1,2 m. Ces derniers seront aménagés et élargis
ponctuellement pour recevoir des espaces d’attente, permettre I'implantation d’'imprimantes et favoriser la
réception des visiteurs au droit des secrétariats de structure cumulant une fonction d’accueil.

Pour les blocs sanitaires, il est convenu de proposer par niveau supérieur de plancher, d’un bloc WC par
sexe et adapté aux personnes a mobilité réduite. Le rez de chaussée recevant principalement du public
distinguera les sanitaires destinés au public et ceux réservés au personnel. Une surface globale est
présentée dans le programme. Elle sera judicieusement répartie sur 'ensemble du batiment en respectant
toutefois la regle du code du travail stipulant: 1 cuvette WC pour 10 femmes, 1 cuvette WC pour 20
hommes.
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La détermination de la surface SHO sera assortie du coefficient 1,30. Il correspond aux éléments structurels
et déterminera la surface a construire.
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3-4. Organigramme fonctionnel par niveau

L'organisation spatiale des services et de leurs locaux respectifs dans le batiment sera principalement
conditionnée par les relations nécessaires avec un public visiteur en quéte d’une prise en charge rapide
tout en facilitant I'accessibilité a un établissement recevant du public. L'entrée générale aura une
fonctionnalité multiple en permettant un accueil rapide, une bonne compréhension des directions a
prendre. Ces éléments seront détaillés dans les chapitres suivants.

Les bureaux seront classés en 2 grands groupes de fonctionnalité :
- Un groupe de bureaux obligatoirement situé au rez de chaussée,

Les bureaux seront destinés a I'accueil du public soit sur rendez vous et accueillis par I'intermédiaire de
box de rencontre ou directement orientés au sein des services localisés en RDC nécessitant un lien
direct et journalier avec les particuliers évitant ainsi les accés et controles aux niveaux supérieurs. Ce
sera le cas pour les services de I’ADIL, de SOLIHA et de I'agence de PERIGORD HABITAT. Le CAUE sera
également concerné et intéressé lors de ses RDV de conseils en architecture, paysage et info énergie
par 'utilisation des box communs du rez-de-chaussée.

- Un groupe correspondant aux services n’ayant pas de lien direct avec le public,

se développant sur les niveaux supérieurs. Cette répartition a été présentée et validée lors de divers
comités de pilotage. Le batiment est imaginé sur un R+4. Il en résulte le schéma ci-apres.

= |l sera noté que I’ADIL, SOLIHA et I'agence de PERIGORD HABITAT se situeront au RDC

= Le sieége social de PERIGORD HABITAT est souhaité au 1°" Etage.

= Les services de I'’ATD24 et du CAUE devront étre sur le méme étage, et de préférence sur les
derniers niveaux.

= Le service Habitat du Conseil Départemental privilégie une orientation au Nord et proche du service
de L'ADIL.

= Les salles de réunion mutualisées seront situées au 3° ou 4¢ étage. On évitera une localisation au
RDC méme si l'accessibilité peut étre intéressante, car leur usage polyvalent doit échapper au
regard du grand public

= La tisanerie et locaux de détente du personnel seront situés au dernier niveau, profitant d’une
terrasse accessible (espace fumeur abrité).

= L'ensemble des niveaux devra proposer des terrasses extérieures ou galeries accessibles
permettant au personnel de sortir et prendre I'air.

Parmi les grands principes de conception de ces espaces, il faudra retenir une volonté de modularité des
pieces, soit par l'intermédiaire d’'une trame constructive, permettant une surface minimale de bureau de
9m2, soit par la possibilité de moduler le cloisonnement par des panneaux mobiles et des équipements
électriques adaptés.

Le classement du batiment sera mixte, ERP au RDC et pour les salles de réunion et de formation ; les autres
locaux seront classés en ERT.
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3-5. Définition des surfaces par service Par ordre alphabétique
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3-6. Description des usages

Ce chapitre regroupe toutes les fiches descriptives et fonctionnelles de la Maison Départementale de
I’Habitat par zone et par service.

Elles serviront de base a la conception de chaque espace en ayant eu soin de :

Quantifier les surfaces utiles

Définir les volumes attendus

Désigner leurs destinations et les attentes des utilisateurs

Connaitre les principales caractéristiques architecturales

Connaitre les performances attendues en termes de confort phonique et thermique
D’inventorier les principaux équipements

D’identifier les liaisons et proximités a rechercher

De répertorier les exigences liées a la sécurité et I'accessibilité

D’exprimer si cela est possible les remarques formulées par les futurs utilisateurs

Ae ESPACES COMMUNS — MUTUALISES

Ale LA ZONE ACCUEIL

Elle représente une surface utile de 100 m2

Elle regroupe I'entrée générale de I'équipement et les services proposés a I'ensemble des visiteurs. Comme
cela a été vu dans le chapitre relatif aux préconisations urbanistiques propres au Quartier d’affaires,
I’entrée principale doit étre desservie depuis la trame verte de la composition générale. Les piétons et
cyclistes devront rapidement identifier I'entrée pour se rendre dans le batiment. Le parking visiteur se
situant a I'arriere de la parcelle, il sera recommandé de pouvoir diriger les usagers vers cette entrée, soit
par une proposition « traversante » ou par un cheminement extérieur d’accompagnement.

L'accueil général sera le point nodal de la structure: il favorisera l'articulation entre les zones
d’information, de présentation, de distribution verticale et I'accompagnement vers les structures déja
présentes en rez de chaussée. Le dispositif de I'accueil peut se composer avec les éléments suivants :

(&

un sas thermique avec I’extérieur,

un comptoir général adapté ou une hotesse d’accueil sera disponible pour orienter les visiteurs
vers leurs destinations, donner les premiers renseignements, organiser les attentes et répondre
au téléphone, mettre en contact avec les médiateurs ou formateurs présents,

un espace tampon permettant a une dizaine de personnes d’arriver simultanément,

la desserte vers les services situés en rez de chaussée (ADIL, SOLIHA et I'agence de PERIGORD
HABITAT),

les boxs de rencontre pour les RDV avec les conseillers info Energies ou les référents en conseil
sur I'habitat,

une zone d’expositions ou les visiteurs pourront bénéficier de renseignements sur I'Habitat,
apprécier les éléments d’une matériautheque, déambuler autour de panneaux pédagogiques,
profiter d’expositions temporaires, I'ensemble équipé de sieges d’attente,

un espace équipé de 3 ou 4 bornes interactives pour faciliter les échanges informatiques dans
le cadre du dispositif de I'inclusion numérique,
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- la présence des circulations verticales avec deux groupes ascenseurs et les escaliers de
desserte,

- la présence d’une signalétique claire et intuitive,

- undistributeur de boissons,

- lalocalisation d’un défibrillateur,

- une zone de stockage des poussettes,

- laliaison vers les blocs sanitaires publics,

- la communication avec le parking vélo,

- un panneau d’'information dynamique.

La conception et I'organisation de cet espace seront les éléments fondateurs du ressenti des visiteurs et
des personnels du site lorsqu’ils pénétreront dans I'équipement. L'enquéte aupres des futurs salariés a
révélé que cet espace :

= « extrait résultat de I'enquéte »

Dés les premiers pas, des les premiéres perceptions des ambiances créées, les visiteurs devront étre
conquis et pourront s’orienter facilement vers les différents services.

Les volumes du rez de chaussée seront plus importants que ceux des étages courants. Le reglement de la
zone demande en premier lieu de favoriser une hauteur de 4m, pour inscrire ce rez de chaussée sous forme
d’un socle, d’assise. L'entrée générale profitera ainsi d’un grand volume et d’un éclairage naturel adéquat.

e LA ZONE D’EXPOSITIONS
Elle est intégrée dans la surface de I'accueil et offrira au minimum 30 m2 d’expositions.

Sa présence est un élément dynamique de I'équipement, puisqu’en plus d’un role pédagogique vis a vis du
grand public et méme des scolaires, elle aura une vocation d’innovation en mettant en avant I'actualité du
développement durable, présentant une matériautheque régulierement enrichie, en accueillant des
expositions itinérantes congues par le CAUE, en étant le support de communication des structures en place.

Le parcours devra étre relativement fluide, attirant, et pourra méme inciter les visiteurs a se rendre dans
cet espace avant ou apreés leur rendez-vous tout en profitant d’une zone d’attente.

Les conditions d’éclairage et de confort thermique seront appropriées. La modularité des panneaux de
présentation et d’accrochage sera particulierement étudiée afin d’offrir des configurations géographiques
multiples.

e BORNES INFORMATIQUES pour 'inclusion numérique

Elles se situeront dans le volume consacré a I'accueil général de batiment. Les personnes seront invitées en
compagnie d’'un médiateur a se familiariser avec un matériel informatique mis a leur disposition. Elles se
matérialiseront pour 3 ou 4 points de consultation équipés d’un poste assis. Pour des formations plus
complétes, elles seront accueillies en salle de réunions pré-réservées.
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A2e LES LOCAUX D’'ACCOMPAGNEMENT
e LES BOX DE RENCONTRE et CONSEILS
lls représentent une surface utile de 24 m2

Ces équipements, au nombre de 3, jouxtent la zone

d’accueil. Ils permettent aux conseils des structures

ADIL, SOLIHA et CAUE de recevoir sur rendez-vous des

particuliers en quéte d’informations et de conseils sur

leur habitat (rénovation ou projet de construction).

Ces conseils sont donc dispensés par des

professionnels de |’habitat, architectes, conseillers

info énergie, chargés de mission, juriste etc. D’une

surface de 8 m2 environ, chaque box pourra accueillir

3 a 4 personnes autour d’une table équipée de matériels informatiques.
Les conseillers peuvent étre plusieurs afin de donner, lors d’un seul
RDV, I'ensemble des renseignements, sous forme de guichet unique.
Afin d’élargir I'offre de service les boxs fonctionneront simultanément. Il
sera nécessaire de traiter l'isolation phonique entre eux tout en
maintenant une liaison préférentielle avec le hall d’accueil.

e LES BLOCS SANITAIRES
Une surface utile globale de 130 m2 leur a été affectée dans le batiment.

Les blocs sanitaires seront judicieusement répartis sur 'ensemble des niveaux de I'équipement. Sur le
nombre total de salariés prévus, a savoir 260 personnes, on considere qu’environ 70% des effectifs
concernent une population féminine et 30% masculine. Il sera demandé 1 cuvette WC pour 10 femmes
contre 1 pour 20 hommes. Les lave-mains ou lavabos seront calculés sur la base de deux points d’eau par
bloc sanitaire. Les sanitaires adaptés aux personnes a mobilité réduite seront proposés a chaque niveau de
plancher en distinguant les sexes. Un bloc réservé au public sera proposé en rez de chaussée. Ce dernier
sera mixte et avec des cuvettes adaptées au handicap. Une cuvette pour enfant ainsi qu’une table a langer
escamotable seront prévues en alcove.

Afin de faciliter leur maintenance, il sera préconisé de rendre accessible les différents équipements
(regard, tampon, canalisations etc...).

Les blocs sanitaires seront desservis par les circulations communes et situés a proximité des blocs de
circulation verticale. Un bloc sanitaire sera implanté a proximité des salles de réunions mutualisées et un
autre proche de la tisanerie.
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A3e LES ESPACES DE REUNION
e LES SALLES MODULABLES
Elles représentent une surface utile de 180 m2, divisible en 3 parties de 60 m2 chacune.

Les salles seront configurées pour étre le plus polyvalent

possible. Equipées de cloisons mobiles et phoniques

rétractables, elles pourront respectivement proposer une

surface de 180 m2, de 120 m2 et 60 m2 et 3 fois 60 m2.

Elles permettront le déroulement des conseils

d’administration des structures en place, les réunions du

personnel, des débats, rencontres etc. Compte-tenu de ces

dimensions, une optimisation des hauteurs sous plafond

serait recommandée. Les salles seront individuellement équipées d’un systéme de renouvellement d’air
approprié et d’un systéeme d’occultation permettant d’obscurcir les salles lors de vidéoprojections, géré
depuis un point de commande. Les salles seront donc équipées des appareils de vidéoprojection, écrans de
projection motorisés, sonorisation, enregistrement des prises de parole, boucles magnétiques. Des prises
USB pour la recharge de smartphones ou tablettes seront prévues ainsi qu’une liaison en WIFI. Les portes
d’entrée seront équipées d’une plaque de signalétique pérenne, et d’une partie dynamique pour les
réservations quotidiennes. Un logiciel de gestion des réservations sera prévu.

e LES BUREAUX « LAB »
Au nombre de 5, ils représentent une surface utile de 75 m2, soit 15 m2 chacun.

Les bureaux LAB font référence au concept de co-working, bureau polyvalent
a disposition d’'un plateau de bureau pour organiser des réunions
impromptues. C’'est pourquoi on trouvera a chaque niveau du batiment un
espace de réunions de 15 m2 d’une capacité de 7/8 personnes maxi. L'idée est
d’équiper ce local de tables et chaises hautes pour faciliter des rencontres
« assis-debout » et deviendrait la réponse a des postes « nomades » souhaités
par certains salariés en quéte de flexibilité et de liberté. Ce bureau LAB sera
également équipé de matériels informatiques pour organiser des visio-
conférences. De grands panneaux fixés sur les murs permettront aux
utilisateurs de s’exprimer sur ces supports.
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Be LES BUREAUX PAR STRUCTURE

La conception et I'aménagement des bureaux ont fait 'objet d’échanges avec les futurs utilisateurs a travers
I’enquéte participative qui a été organisée en amont de la rédaction du programme.

Lors de leur conception, les espaces de bureaux doivent étre adaptés aux besoins des collaborateurs et
répondre a des principales données ergonomiques. De nombreux ouvrages traitent les caractéristiques du
poste de travail (travail sur écran, mobilier, siege, champs électromagnétiques, confort visuel et thermique
etc.) comme l'inventorient les fiches pratiques de I'INRS (ED 23 de septembre 2013 piece annexe du présent
programme).

La conception des espaces de travail est devenu un des sujets majeurs argumentés par des salariés ou le
confort de vie au travail prend de plus en plus d’ampleur. Des statistiques annoncent qu’un espace bien
congu peut « booster » le bien-étre des employés de 33%. Toutes générations confondues de salariés
découvrent les avantages du co-working et du développement de la mobilité.

¢ Bureaux individuels

Certaines fonctions imposent une confidentialité et/ou un accompagnement auprés d’un public fragile. Le
concept d’un bureau individuel ou le traitement phonique sera performant restera a privilégier pour les
services a caractere social. Les agents de médiation et prévention, les assistants juridiques ou financiers, les
professionnels traitant la comptabilité, les ressources humaines, et bien entendu les directions et sous
directions seront concernés par cette typologie de bureau.

En fonction des services présents, certains utilisateurs ont souhaité des transparences avec les circulations
(vitrage sur allege pleine) pour vérifier I'occupation du local et rester en contact visuel avec la vie du
service, d’autres au contraire souhaitent une confidentialité totale en protégeant les visiteurs du regard des
autres. (SOLIHA avec les conseillers Amelia etc, I’ADIL avec juristes et assistantes juridiques, PERIGORD
HABITAT avec les locataires etc...).

Les bureaux individuels de 9 m2 seront équipés de placards coulissants proposant un linéaire minimum de
1,5 ml, soit au minimum 0,8 m2 supplémentaire. Certains services comme celui de I’ADIL auront besoin de
linéaire plus important (dossiers juridiques et confidentiels par bureau). Les vitrages seront équipés de
stores protecteurs vis a vis des rayons du soleil, la température ambiante de préférence réglable.
L’éclairage artificiel (équipé en LEB) sur le poste de travail doit étre suffisant, bien adapté, variant de 250 a
300 lux et pour des taches de précision de 500 a 1000 lux ne provoquant pas d’éblouissement et ne
déformant pas les couleurs (UGR inférieur a 19) (https://leclairage.fr/ugr/).

L'isolation phonique de la piece sera particulierement étudiée, en surveillant les indices d’affaiblissement
acoustique et d’absorption phonique. Le respect de la confidentialité dans le bureau sera donc recherché.
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Certains bureaux individuels destinés plus particulierement aux personnels de direction, auront un espace
aménagé pour implanter une petite table de réunion, indépendante ou dans le prolongement du poste de
travail.

e Bureaux partagés

La répartition des bureaux partagés se distingue en deux grands groupes : celui des bureaux partagés par 2
personnes et celui congu en « open-space » accueillant de 4 a 8 personnes avec un maximum de 11 (ATD).
Cette ouverture de I'espace permet de rentabiliser la surface des locaux (pour la MDH 7m2 par agent).
L'enquéte auprés des personnels a révélé la crainte d’un inconfort acoustique qu’il sera nécessaire de
régler dans chaque plateau de bureau. Le traitement phonique et la correction seront les critéres a
respecter en priorité : installation de dalles, panneaux, éléments muraux absorbants. Les plans de travail
seront également équipés de panneaux consoles absorbants.

Le principe de l'installation de cloisons amovibles et phoniques créant des « alcéves » pour les plateaux a
été retenu a une large majorité. Les organigrammes fonctionnels présentés par service mettront I'accent
sur la mise en ceuvre de ce dispositif.

Les caractéristiques en matiere d’éclairement et de rangement resteront les mémes que celles demandées
pour du bureau individuel.

Afin de favoriser les échanges entre collaborateurs au sein d’un bureau partagé, une solution
organisationnelle a été validée : le bureau BOX de rencontre.

e Bureau BOX de rencontre

D’une surface de 9 m2, il viendra s’inscrire dans chaque bureau
partagé par au moins 5 personnes. Sous forme de boite,
transparente ou semi transparente, ce bureau BOX a pris les
caractéristiques des « phonebox » qui se développent de plus en
plus dans les open-space. Petit espace fermé, il permet a 3 ou 4
personnes du méme service de se retrouver pour discuter sans
géner leurs voisins de bureaux. Il peut étre une bonne alternative
pour avoir une conversation téléphonique individuelle, ou encore
étre un bureau d’appoint lorsque des stagiaires sont accueillis. Les
principaux services ayant adoptés ce principe : ’ATD a une grande
majorité de ses locaux, le CAUE, la SEMIPER et SOLIHA. Leurs taches
plus techniques permettent de profiter de ce dispositif.
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3-7. Signalétique

La signalétique intérieure et extérieure devra étre intégrée a la conception du batiment. Elle sera pensée a
la fois pour le grand public pour une identification claire et rapide (fonction du batiment, accueil, services),
et pour les employés (circulations internes, bureaux).

La nomination du batiment (« Maison de I’'Habitat ») est aujourd’hui provisoire. La réflexion sur le choix
d’un nom définitif sera menée durant I'année 2020 par la maitrise d’ouvrage et pourra éventuellement
influencer la charte graphique de la signalétique. Les logotypes existants propres a chaque service devront
également étre intégrés au fléchage.

Au vu des possibilités d’évolution de |'organisation du batiment et de ses services, le dispositif signalétique
intérieur mis en place devra également pouvoir étre modifié de maniere simple, sans surco(t prohibitif. Le
dispositif pourra par exemple étre mobile, non solidaire des doublages intérieurs, ou mis en ceuvre sur des
supports recouvrables et donc modifiables.
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4. EXIGENCES ENVIRONNEMENTALES

4-1. Généralités

La démarche adoptée sera fondée sur les bases du référentiel HQE Batiment Durable V3 (2019) et
développant les quatre engagements: Management responsable, Qualité de vie, Respect de
I’environnement, Performance économique.

Au vu du profil environnemental global du projet, le niveau des performances de I'ensemble des themes
maintiendra le seuil « EXCELLENT». L’équipe candidate de Maitrise d’ceuvre pourra se référer Référentiel
HQE Batiment Durable V3 de janvier 2019.

L’objectif de performance E3C2 devra également étre atteint comme défini préalablement. (voir chapitre
1.7).

4-2. Relation du batiment avec son environnement immédiat

e Relation du batiment avec son environnement immédiat

Une stratégie bioclimatique devra étre adoptée afin de guider le projet en le dotant de capacités lui
permettant de tirer profit des interactions avec la nature. Il y puisera I'essentiel des ressources nécessaires
pour son fonctionnement, et s’en protégera contre les agressions climatiques. Il s’agit d’un ensemble de
procédés passifs interagissant avec les éléments naturels : le soleil, la lumiere, le sol, I'eau, I'air, le vent.

L'essentiel de la conception bioclimatique devra résider dans |'optimisation d’arbitrages entre des
préoccupations divergentes notamment :

- La maximisation des apports solaires hivernaux, et la minimisation de la surchauffe d’'été ;

- La conception des protections solaires en été et la favorisation de I'acces a la lumiéere naturelle ;

- Le renouvellement correct de I'air intérieur et la chasse aux déperditions thermiques.

- L’anticipation de I'évolution future du batiment (réserve a batir) impliquant une occupation
supplémentaire et la création potentielle de nouveaux masques solaires.

L'ensemble de l'opération comprenant I'aménagement de la parcelle et la construction du batiment,
integrera la préservation de la biodiversité par des choix techniques tels 'aménagement d’espaces verts, la
végétalisation des facades ou des toitures, ou encore le respect du cycle de renouvellement des ressources
naturelles et des matériaux de construction.
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4-3. Implantation bioclimatique

L'implantation du batiment sera le fruit d’un arbitrage entre différentes données :

- Données d’urbanisme en matiere d’alignement, de hauteurs de batiment, de surfaces non
aedificandi...

- Contexte urbain avec les projections potentielles de constructions adjacentes,

- Configuration de la parcelle,

- Tropisme climatique au Sud,

- Besoin programmatique en emprise au sol et en surface utile globale, ou encore I'esthétique
volumétrique qu’on souhaiterait apporter au batiment;

Le site est bien exposé a I'ensoleillement. La parcelle voisine, au Sud-Est est vouée a étre batie selon les
alignements de type C (vus au chapitre 2.5) et pourrait présenter un masque solaire défavorable sur la
limite parcellaire de la maison de I’Habitat. Ce critere est donc a prendre en compte.

Ces différents éléments préfigurent déja une implantation possible: une implantation en «L»
combinant une aile respectant I'alignement, paralléle a la promenade verte (axe Nord - Sud) et une aile
perpendiculaire a ce volume principal au Nord-Est, bénéficiant d’'une longue fagade exposée au Sud.

Dans une optique d’optimisation de I’exposition solaire, le volume du batiment pourra développer une
progressivité de hauteur du Sud vers le Nord.

Fame :
lat: 45.1882073
lon: ©,7049699

date: 29/01/2020

Lime: 21:44 gmt-5

zim.: 43.14°
lev.: -56.4°
Relief :

L’altitude du site est a
environ 85 m.

La commune s'étageant
entre 75 et 189 metres.

L'insertion de la
parcelle dans I'héliodon
du site montre la
course solaire.

=== Solstice d’ETE
Solstice d’"HIVER

Réf. : SunEarthTools.com
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4-4. Matériaux et procédés constructifs

Conformément aux exigences du label E3C2, I'’équipe de maitrise d’ceuvre devra obligatoirement concevoir
un projet comprenant une proportion importante de bois et de matériaux biosourcés, géosourcés et/ou
recyclés.

e Structure

Le batiment sera congu prioritairement en matériaux « bois », qui devra obligatoirement étre présent en
charpente et en clos-couvert.

Dans une optique de rationalisation des co(ts, de développement d’économie basée sur les circuits courts,
il sera privilégié des essences disponibles localement. Les différentes essences seront adaptées dés que
possible a leur usage selon leur classification en structure, véture, isolation, agencement, de maniére a
minimiser le recours aux traitements et réduire leur impact sanitaire et environnemental.

Le bois de structure sera utilisé pour ses caractéristiques mécaniques et structurelles. La structure sera
visible pour permettre une éventuelle interchangeabilité dans le temps, ou non visible encastrée dans le
procédé choisi et recevant un traitement anti-termite respectant au mieux les regles environnementales.

Il sera apprécié la qualité d’engagement des filieres dans un processus de gestion durable garantissant la
diversité biologique des foréts, leur capacité de régénération, leur vitalité et leur aptitude a satisfaire
durablement la fonction écologique pertinente, sans impact sur les différents écosystemes. Des labels

comme PEFC, FSC ou équivalents seront appréciés.

Les fiches de déclaration environnementale et sanitaire FDES des différents produits industrialisés et
procédés mis en ceuvre seront communiqués par les entreprises et rentreront en considération dans la
sélection des produits. Les indicateurs « Réchauffement climatique », justifiés par cette documentation
technique disponible sur la base INIES, seront appréciés.

L'équipe de Maitrise d’ceuvre candidate pourra se rapprocher de l'interprofession de la filiere bois en
territoire Aquitain « Fibois ».

L'intégration des matériaux biosourcés devra étre fait dans le respect des régles professionnelles
notamment :

- Regles professionnelles de la construction en paille RPCP,
- Regles professionnelles d’exécution d’ouvrages en bétons et mortiers de chanvre,
- Recours aux professionnels ayant validés une formation pro paille RPCP...etc.

e |Inertie thermique

En complément d’'une enveloppe thermique performante (été comme hiver), il sera fortement privilégié le
choix de matériaux a tres forte inertie thermique d’absorption pouvant étre disposés aux planchers ou aux
murs intérieurs, ainsi que des matériaux a forte inertie de transmission sur les parois extérieures exposées
au rayonnement solaire, comme la mise en ceuvre de toitures végétalisées.

L’équilibre hygrothermique en toutes saisons sera assuré aussi par l'intégration de matériaux a forte
hygroscopie comme par exemple des matériaux géosourcés tel la terre crue, nécessitant trés peu de
transformations et répondant aux deux propriétés physiques de I'inertie et de I'hygroscopie.
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e Isolation, matériaux de second ceuvre

Le choix des matériaux trouvera inspiration dans notre patrimoine architectural ancestral en utilisant des
matériaux biosourcés comme la paille ou le chanvre, ou issus directement du monde minéral comme la
terre crue ou la chaux, par exemple. Les caractéristiques des matériaux envisagés le seront a la fois pour
leurs qualités techniques et esthétiques mais aussi pour leur bilan environnemental et sanitaire, leur facilité
d’entretien ainsi que leur pérennité dans le temps.

Les matériaux innovants développant une certaine résilience a transformer des déchets encombrants en
des matériaux vertueux (ouate de cellulose, fibre de bois, textile « métisse » ...etc.) pourront également
étre mis en ceuvre.

Bien que le projet souhaite développer la dimension d’innovation, il ne prévoit pas de champs
d’expérimentation, et par conséquent, tous les produits et matériaux retenus seront déja certifiés.

L'utilisation de produits issus de la pétrochimie devra étre limitée et fera partie d’'un compromis motivé.

La gestion, voire la minimisation d’interfaces entre l'isolation, I’étanchéité a I'air et I’étanchéité a I'eau,
ainsi que I'optimisation des procédés et des techniques constructives seront minutieusement appréciées.

e Revétement extérieur

Un revétement extérieur bois pourra étre proposé, seul ou couplé avec d’autres matériaux. Les essences
mises en ceuvre devront étre pertinentes pour anticiper les effets de leur vieillissement et réduire les
contraintes d’entretien courant comme le choix d’essences naturellement durables ou celui d'un
prétraitement adapté par exemple.

L'orientation solaire, tout comme les interfaces entre le revétement mis en ceuvre et les différents
éléments du bati (menuiseries, toiture, fluides ...) devront étre étudiés avec soin, pour permettre un
vieillissement homogene et harmonieux des fagades.

Les préconisations du reéglement PA 10 chapitre 2.2.1 concernant les facades et plus particulierement leur
dessin, demandent une trame de composition prioritairement verticale, conduisant ainsi a adapter le
revétement bois en conséquence.
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4-5. Exigences énergétiques et environnementales

eUne énergie bien gérée

Au stade des études préliminaires, I'idée du réseau de chaleur n’a pas été privilégiée au vu des besoins
limités du projet par sa typologie « tertiaire » et par sa stratégie conceptuelle ciblant prioritairement la
sobriété. L'étude de faisabilité en approvisionnement énergétique attendue ultérieurement apportera un
éclairage complémentaire.

A I'échelle du batiment, il devra également étre menée une analyse sur le gisement d’énergie produite par
batiment lui-méme. La réflexion portera sur la récupération des apports solaires, de la chaleur du sol, celle
de l'air extrait du systéeme de ventilation, la chaleur émise par les différents équipements techniques,
appareils électriques (électricité spécifique) ou encore I'énergie produite par le batiment lui-méme
notamment par le réseau d’eau chaude sanitaire ou des eaux usées (énergie fatale).

Selon les arbitrages opérés dans le projet, le choix d’une petite chaufferie en énergies renouvelables
pourrait couvrir I’éventuel reliquat. En effet, la couverture énergétique ne sera qu’un appoint.

Des combinaisons technologiques intéressantes pourront étre opérées entre différentes sources d’énergie :
solaire thermique et biomasse..., ou encore entre différents systemes : chauffage, eau chaude sanitaire et
ventilation. Elles permettront de cibler une bonne optimisation de I'ensemble.

Le recours a I'énergie primaire non renouvelable sera tres limité, toute éventuelle pollution devrait étre
maitrisée. La production d’énergie sera assurée par une source renouvelable locale pour atteindre
I’équilibre BEPOS.

La démarche globale consistera a minimiser le colt d’investissement des équipements, et surtout leurs
colts de consommation, d’entretien, de maintenance et de renouvellement dans le temps.

e Des matériaux locaux et a faible énergie grise

L'approche durable et I'ambition BEPOS portée par le projet nécessitent de s’orienter vers des matériaux
performants a faible énergie grise sur I'ensemble de leur cycle de vie, et disponible localement avec un
approvisionnement de proximité générant peu de transport.

Les matériaux seront essentiellement issus de circuits courts. Les critéres du bilan carbone et d’analyse de
cycle de vie seront qualifiés selon la norme I1SO 14040, détaillant les émissions de gaz a effet de serre liées
au transport. Des renseignements seront demandés sur 'ensemble de la chaine de transformation :

- Les lieux de production et de transformation

- Le degré de préfabrication

- Le mode de transport et le type de véhicule utilisé

- Les distances parcourues de la récolte a la livraison

e Un chantier a faibles nuisances

La démarche environnementale ambitieuse du projet impulse une stratégie de réduction des nuisances
générées par le chantier de construction.

L’objectif sera de respecter les critéres de la NF HQE, un taux de déchets valorisés de 40% minimum par
rapport a la masse totale des déchets générés, hors déchets des terrassements.
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Un outil de gestion et de suivi d’'un ensemble d’exigences sera porté par une charte élaborée par le bureau
d’étude spécialisé affecté a la Maitrise d’ceuvre. Il définira les objectifs de :

= Définition des exigences d’organisation d’un chantier a faibles nuisances,

= Spécifier les engagements environnementaux de la Maitrise d’ouvrage a I'ensemble des
intervenants du chantier,

= Préciser les objectifs a atteindre pour la réduction des impacts environnementaux générés par le
chantier.

= Respecter la charte Départementale

Cette stratégie considérera une liste non exhaustives des impacts, a savoir la pollution des sols, la pollution
des eaux, la pollution de lair, la pollution générée par les déchets, les nuisances sonores, les nuisances
visuelles, les nuisances d’accés et de circulation au chantier... et les nuisances diverses.

e Gestion de I'eau

A I’échelle du batiment, la maitrise d’ceuvre devra adopter des mesures de prévention et d’adaptation de la
ressource en eau par des objectifs de développement durable préservant les ressources naturelles,
promouvant des modeéles de consommation basée sur la sobriété hydrique et combinant la stratégie
d’économie d’eau potable et son traitement, la gestion des eaux pluviales et la gestion des eaux usées.

Les choix attendus pourront tendre par exemple vers l'utilisation de systemes de récupération des eaux
pluviales, des appareils sanitaires économes, des dispositifs hydro-économes type « mousseurs » ou des
réducteurs de débit de distribution... etc.

Le recours a I'eau potable pourra étre limité pour les différents besoins pouvant étre couverts par une eau
non potable comme I'arrosage des espaces verts, le nettoyage des locaux, les urinoirs, les réservoirs
WC..etc. Ceci dans le respect des conditions réglementaires définies dans I'arrété du 21 ao(t 2008, relatif a
la récupération des eaux de pluie et a leur usage a l'intérieur et a I'extérieur des batiments.

e Gestion des déchets d’activité

Le projet nécessitera une étude de gestion des déchets d’exploitation, leur quantification pour
dimensionner des espaces de stockage et de tri. Cette étude donnera lieu a une note assurant la bonne
manceuvre des services de collecte, la bonne utilisation des occupants du batiment notamment d’un
systéme de compostage local, qui devra se situer de préférence a proximité de la tisanerie et pourra
éventuellement étre utiliser pour fertiliser plantes et/ou potager. Une sensibilisation des usagers sera

nécessaire en phase exploitation, intégrée notamment a la charte utilisateurs précédemment exposée.

e Pérennité des performances environnementales et Maintenance

BN

Des dispositions techniques visant a maintenir les performances environnementales en phase
d'exploitation seront attendues et seront suivies par I'agent de commissionnement. Il s’agira de s'assurer
que les performances environnementales prévues en phase de programmation/conception auront toutes
les chances d'étre pérennes en phase d'exploitation. Pour cela, il conviendra d'anticiper quelques enjeux
spécifiques aux activités de |'exploitant en les intégrant dans les choix de conception :

- Conception du bati afin de faciliter I'acces, pour la garantie d'un nettoyage/entretien/maintenance
simplifiés ; comme le dimensionnement adéquat des accés (portes, couloirs, escaliers etc.), la mise
en place de trappes d’acceés, etc.
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- Simplicité de conception des équipements et des systéemes pour faciliter les interventions de
maintenance/entretien et améliorer la performance globale de I'ouvrage pendant son exploitation :
positionnement des équipements, acces, dimensions des locaux, regroupement de cheminements
de réseaux, large dimensionnement d’espace d’intervention, présence d’éclairage adéquat...etc.
Cette simplicité de conception devra permettre des interventions ciblées, sur les équipements
techniques, devant étre de préférence simples et robustes. Elle permettra de procéder facilement a
des échanges standard en composant avec pour conséquence |’économie de ressources en
équipements, et I'avantage de ne pas avoir a repenser les systemes techniques fréquemment.

- Mise a disposition de moyens pour le suivi et le contréle des performances et des consommations
pour chaque type d’énergie (Eau, électricité, etc.).

- Les moyens de comptage seront mis en ceuvre de maniére cohérente et adaptée a l'usage du
batiment. Il sera mis en ceuvre une arborescence de sous-comptage permettant le suivi spécifique
des consommations par structure. La mise en place de moyens de contréle et de pilotage centralisé
des équipements (parametres de confort hygrothermique par exemple) sera attendue
(températures ou plages de températures de consigne) au moins par zone.

Les moyens mis en place pour anticiper au mieux I'exploitation de I'ouvrage seront appréciés et les
opérations de maintenance seront facilitées et tracées.

4-6. Exigences de Confort

e Confort hygrothermique

Les usagers questionnés au travers de la dynamique participative citent « I'inconfort thermique » comme le
deuxieme point d’'inconfort majeur dans leurs locaux actuels.

La démarche passive développée suppose de donner au batiment un « potentiel » de confort thermique
mettant I'accent sur son enveloppe. Le zonage a l'intérieur du batiment en cohérence avec les logiques de
programmation est également a prendre en compte. Cette exigence prend une importance particuliére vis-
a-vis du confort thermique d'été, pour lequel il est demandé, pour des questions énergétiques et
environnementales, de travailler uniquement sur les systéemes de rafraichissement passifs.

Certains espaces comme les salles de réunions... présentant une intermittence d’occupation nécessiteront
un traitement particulier.

Compte-tenu de la hauteur du batiment, le confort d’été sera particulierement étudiée afin d’éviter aux
étages supérieurs d’étre pris entre a I'air chaud remontant et le rayonnement solaire zénithal.

L'implantation pressentie pour le batiment annonce une orientation Sud-Est/Sud-Ouest.

Pour le confort d’été plusieurs dispositions peuvent étre prises pour un systeme de
refroidissement passif :

- Isolation performante des parois a fort déphasage et en particulier des toitures,

- Inertie thermique forte, notamment au niveau des planchers et des refends, avec possibilité
d’exploitation de I'inertie du sol,

- Ecrans végétaux en fagade, principalement sur la fagade Sud-Ouest, végétalisation des toitures,

- Pour les espaces de travail, protections solaires efficaces (extérieures et mobiles, voire
automatisées)

- Exploitation des zones d’ombres extérieures, et des éventuels masques pour le refroidissement,
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- Prises d’air neuf évitées sur les facades chaudes et a privilégier sur les espaces extérieurs les plus
frais

- Maitrise de I'effet « Tlots de chaleur » sur des revétements extérieurs,

- Répartition spatiale judicieuse des locaux : privilégier au Nord les zones « tampons » et les locaux a
forts apports internes par exemple,

- Organisation architecturale étudiée afin de profiter au mieux des vents dominants ( ventilation
naturelle et ventilation « traversante »),

- Dispositions favorisant un tirage thermique performant (forts débits naturels pour la sur-ventilation
nocturne),

- etc..

Les dispositions passives permettant de limiter les besoins de chauffage et garantissant un confort d’hiver
peuvent se décliner comme suit :

- lIsolation performante,

- Dimensionnement et orientation des parties vitrées de facon a profiter des apports solaires
hivernaux,

- Inertie thermique,

- Protection contre les vents froids dominants,

- Solutions passives de préchauffage de I'air neuf,

- Solutions architecturales et techniques permettant de récupérer les apports internes,

- etc...

Enfin, 'ensemble des dispositions retenues ne doit pas pénaliser par ailleurs les autres préoccupations de
confort, notamment le confort thermique en mi-saison, le confort visuel, le confort d’usage, etc...
L'ensemble des éléments influant sur le confort hygrothermique sera considéré : vitesse de Iair,
hygrométrie, propriétés physiques des parements...

En phase conception, la démarche participative re-questionnera les usagers, le MOA, pour la précision des
futurs parametres de confort: température de consigne, nombre d’heure maximum d’inconfort estival
dépassant 26°C, le taux d’hydrométrie, la vitesse de Iair, les débits de ventilation, ....

e Confort acoustique

Les usagers questionnés au travers de la dynamique participative citent « I'inconfort acoustique» comme
un des points d’inconfort majeur dans leurs locaux actuels.

La norme NF S31-080 définit des niveaux de performance pour quantifier la performance acoustique des
différents espaces de bureau.

La facade Nord/Est donnant sur la Gare et la voie ferrée présente une exposition aux sources de bruit des
passages des trains. Un traitement acoustique spécifique des parois est attendu.

Les préoccupations de confort acoustique doivent étre traitées a la fois au niveau des dispositions
architecturales et spatiales, ainsi qu’au niveau des dispositions techniques par le choix de procédés et de
matériaux d’isolation acoustique par rapport aux différentes sources et type de bruits. Un bon confort
acoustique est a satisfaire pour les usagers du batiment, pour les riverains ainsi que pour les usagers des
batiments mitoyens.
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Pour les usagers des espaces de travail, il s’agit principalement de :

Garantir un environnement de travail calme et serein, les usagers ne doivent pas étre dérangés ou
perturbés dans ses activités par des bruits aériens intérieurs, bruits de chocs ou d’équipements ou
encore par les bruits de I'espace extérieur (transports, passants, chantier... etc.) ;

Maintenir le contact auditif avec I'environnement intérieur et extérieur en percevant les signaux
qui leur sont utiles ou qu’ils jugent intéressants,

Atténuer les conversations des usagers d’'un méme volume, et pour certains travaillant en hot-line.

L'organigramme programmatique prévoit :

des espaces (bureau individuel, box...) entierement cloisonnés et affectés a une personne, ou congu
pour des taches individuelles prolongées (travail administratif, appels téléphoniques, lecture,
rédaction...). Ces espaces peuvent aussi étre utilisés pour mener des conversations a 2 ou 3
personnes, et fournir une ambiance acoustique convenable.

des bureaux accueillant 2 a 4 personnes, ou des plateaux partagés par 10 personnes, congus pour
des agents travaillant simultanément avec des taches individuelles séparées (travail de bureau,
appels téléphoniques, etc.). Ces espaces pourront comporter ou non des séparations partielles
entre les postes de travail et nécessiteront un traitement adapté.

Certains espaces comme les salles de réunion nécessiteront un traitement adéquat (insonorisation, boucle
magnétique etc.).

e Confort visuel

L'ensemble des dispositions techniques garantiront une performance du confort visuel satisfaisante et
prendra en compte la luminosité naturelle, la gestion de I’éblouissement, la lumiere secondaire, la
transparence, le traitement des parements en matériaux de finition, le choix des couleurs appropriées, et
un éclairage artificiel intérieur confortable. L’éclairage artificiel des zones extérieures sera confortable et

sécurisant. Les protections solaires seront adaptées.

Il sera accordé un soin particulier aux locaux dans lesquels un travail sur écran est prévu et privilégiera des
protections solaires mobiles.

L'ensemble des caractéristiques sera décliné selon le type de local.

Le rapport du batiment avec I'extérieur garantira une relation visuelle satisfaisante.

Une étude de simulation numérique d’éclairement naturel sera faite par un bureau d’étude spécialisé

e Confort olfactif

Le confort olfactif nécessitera autant d’effort que le traitement la qualité de I'air intérieur. Dans tous les
cas, la lutte contre les effluents odorants doit faire I'objet d’une approche englobant I’'ensemble des
spécificités du batiment. L'étude de la circulation de I'air sera ainsi au coeur des préoccupations,
déterminante non seulement en matiere d’odeurs mais aussi de bruit, d’humidité...etc.
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4-7. Respect de la Santé

e Qualité sanitaire des espaces

Des dispositions d’identification et de limitation de I'impact des émissions de champs électromagnétiques
sur la santé des occupants par rapports aux sources « énergie » et « télécom » seront attendues.

Pour la source « énergie », le choix des équipements sera a faible impact électromagnétique, comme les
équipements a bon rendement énergétique générateur de moins de champs électromagnétique. Il s’agit
ensuite de veiller a ce que ces impacts soient minimisés par le biais de dispositions architecturaux et/ou
techniques. Ces dispositions peuvent étre par exemple I'équipement des circuits électriques de bio-
rupteurs et de blindage, essentiellement a proximité des espaces a occupation prolongée (accueil, espaces
de bureau, etc.), mise en ceuvre de peintures anti ondes électromagnétiques dans les locaux ou sont
positionnés les transformateurs et équipements générateurs de champs. Le positionnement de ces
équipements devra étre de préférence a I'écart des piéces a occupation prolongée ou sensibles.

Pour les sources « télécoms », |'optimisation du champ électromagnétique du projet pourrait étre réalisée
en limitant la présence des sources au strict nécessaire ce qui permettrait d'assurer la qualité d'usage et de
service attendu dans I'ouvrage ( travail sur I'optimisation du positionnement des sources afin d’éviter les
expositions trop importantes, ou sur les valeurs d’émission des sources).

Les dispositions devront étre prises pour créer les conditions d'hygiéne optimales au regard des locaux
comme les sanitaires, douches, tisanerie...etc. Les surfaces au sol devront recevoir des revétements facile
d’entretien, les angles recevront des plinthes arrondies, les mobiliers ou équipements sanitaires pourront
étre a fixation murale, la ventilation hygiénique devra atteindre les débits minimaux préconisés pour
garantir la qualité de l'air intérieur. Les choix architecturaux éviteront les recoins et les angles morts. Les
locaux dédiés a I'entretien des espaces seront prévus sur chaque niveau, et les conditions sanitaires dans
ces locaux seront convenables. Des dispositions architecturales et techniques devront étre prises pour
faciliter le nettoyage de I'ouvrage, et pour y créer les conditions d’hygiéne convenables.

Pour assurer la qualité sanitaire de I'air, il est possible d’intervenir a plusieurs échelles :

- Une action sur la ventilation pour réduire la concentration des polluants dans le batiment. L’association
d’un systeme de ventilation hygiénique spécifique, bien congu, avec des débits suffisants assurés pendant
les périodes d'occupation au regard de I'activité du local, une bonne évacuation des polluants, un systeme
de filtration performant, seront attendus.

La possibilité d’avoir des dispositifs de gestion du systeme de ventilation sera appréciée. Les dispositifs
d’alerte ou d’asservissement, en fonction du taux de CO2 ou d’humidité permettront de moduler les débits
d’air et d’améliorer le confort des occupants.

- Une action sur les sources internes au batiment pour limiter la présence de polluants au sein de celui-ci
(équipements, nettoyage, stocks, etc.) Le choix des matériaux sains exempts d’émanations toxiques, Les
produits étiquetés A+, au sens de I'arrété du 19 avril 2011 sur les émissions de polluants volatils en termes
d'émissions dans l'air intérieur, seront privilégiés. Des solutions pourront étre adoptées sur |'organisation
des espaces intérieurs.
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- Une action sur les sources externes au batiment, notamment ceux liés aux pollutions du sol. Il sera
demandé de compléter les résultats de I'analyse de site en identifiant également :

0 Les pollutions dues aux rejets de I'ouvrage lui-méme,

O Les activités voisines sources de pollutions qui peuvent avoir un impact sur I'entrée d’air
neuf,

0 Les pollutions engendrées par les zones de stationnement de I'ouvrage, surtout si elles sont
souterraines ou fermées. A la suite de cette identification, il sera demandé de déterminer
le niveau de risque sanitaire engendré par les sources de pollution du sol.

- La mise en ceuvre de solutions passives pour limiter les effets des sources externes au batiment et
empécher la diffusion des pollutions a l'intérieur, comme : la minimisation de la surface d’échange
sol/batiment, la limitation de la mise en dépression du batiment par rapport au sol, |"étanchéification
des points de pénétration éventuels, les techniques de prévention de la fissuration de la dalle.

La qualité sanitaire de I’eau sera appréciée quant a :

e La qualité de la conception du réseau intérieur

- Moyens de maintenance préventive,

- Matériaux mis en ceuvre dans le réseau intérieur (canalisations, équipements, vannes, etc.) et en
contact avec |'eau destinée a la consommation humaine conformes a la réglementation en vigueur
et compatibles avec la nature de I'eau distribuée.

- Moyens pour éviter la stagnation de I'eau et d’éventuelles contaminations dans les locaux a usage
intermittent.

e La maitrise des températures

- Vérification du couple risque de légionelloses / risque de brQlure conformément a la
réglementation, en assurant une température de 55°C en tout point des systémes de distribution
d’ECS.

- ldentification et prévention des points a risque du réseau intérieur. Il est par exemple possible de
réduire au maximum la distance entre les points de puisage et le réseau bouclé, de proscrire les
bras morts dans les canalisations, de concevoir le maillage le plus simple possible et le plus réduit
possible (boucles courtes), etc.

- Assurer le calorifugeage des réseaux d’ECS et d’EFS séparément, et d’avoir un systeme de contréle.

e La maitrise des traitements
- Garantir la qualité hygiénique du réseau intérieur en prévenant les pathologies comme la corrosion
et le tartre et en évitant le développement de microorganismes divers.
- Garantir 'adéquation des traitements envisagés avec la nature de |'eau et selon la constitution du
réseau intérieur, comme la désinfection du réseau et la protection du réseau (traitement
anticorrosion et antitartre).

Le recours a une eau pluviale impliquera de respecter les dispositions réglementaires (dont les dispositions
portant sur la conception des cuves) de I'arrété du 21 ao(t 2008, relatif a la récupération des eaux de pluie
et a leur usage a l'intérieur et a I'extérieur des batiments.
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4-8. Trame et modularité

Conformément a la volonté de produire un batiment modulable et évolutif, et dans une optique de
rationalisation des colits de construction, la maitrise d’ceuvre devra avoir une réflexion approfondie sur les
possibilités de standardisation, d’optimisation maximale des structures et de préfabrication pouvant

permettre un délai de chantier réduit.

4-9. Labels et Certifications

Au regard de la performance d’innovation et d’exemplarité fixée pour le projet, plusieurs référentiels ont

été adoptés.

Le label expérimental d’état E+C-, s"appuyant sur la réglementation RT 2012 et préfigurant
la future reglementation énergétique, a été choisi pour définir un niveau de performance
énergétique et un niveau bas carbone. Le seuil retenu pour le projet est E3C2. Un effort de
réduction de la consommation énergétique de - 40% ainsi qu’ un niveau de production
d’énergie renouvelable d’au moins 40 kWhe,/m? an sont attendus.

Le référentiel complémentaire « HQE Batiment Durable 2019 » permet a I'opération d’avoir
une grille méthodologique globale ciblant les performances et les qualités intrinseques du
batiment. Le niveau de performance retenu est au minimum « EXCELLENT » a travers les 4
engagements : Management responsable, Qualité de vie, Respect de |'environnement,
Performance économique.

L'opération développe les exigences performancielles lui permettant de bénéficier de
I'appel a projet de la Région Nouvelle Aquitaine « Batiment du futur ».

Ce choix implique forcément le respect du niveau d’exigences du référentiel BBC Effinergie
2017, mais le projet adopte I'exigence du niveau BEPOS Effinergie 2017 pour étre un
batiment a énergie positive sans forcément en solliciter la certification.
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5. PLANIFICATION DU PROJET

5-1. Gestion du projet

e Planning prévisionnel des études et des travaux

e Assistance aux études

Le maitre d’ouvrage souhaite que les équipes travaillent avec le processus BIM facilitateur de la faisabilité
du projet pouvant ainsi tenir dans un fichier numérique toute l'information technique nécessaire a la
conception, la construction, les opérations préalables (intégration, essais, vérifications, certification), son
entretien, les réparations, les éventuelles modifications ou agrandissements ainsi que sa déconstruction.
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5-2. Mission de commissionnement
¢ Objectif

Dans le but de la concrétisation et de la pérennisation des performances du batiment, la mission de
commissionnement assurera un cadre organisationnel rigoureux, sur toute la durée des étapes de
conception, construction et mise en service, y compris les deux premiéres années d’exploitation de
I'ouvrage.

Ce cadre aidera a garantir la performance du batiment pour réponde aux attentes et aux objectifs du
Maitre d’ouvrage en termes de :

- fonctionnement : consommation énergétique, consommation d’eau, pérennité des installations
en limitant les fonctionnements anormaux ;

- optimisation de la prise en charge du batiment par I'exploitant et optimisation des opérations
d’entretien et de maintenance ;

- optimisation des co(ts globaux d’exploitation ;

- qualité d’environnement intérieur : confort (thermique hiver et été, visuel, acoustique), qualité
de I'air) en adéquation avec les usages.

L'agent de commissionnement a pour role de définir et diriger le processus de commissionnement. Il a en
charge sa planification, sa gestion et sa coordination sur toutes les phases de la construction. Il favorise la
communication entre les différents membres du projet afin d’identifier les problemes et de les résoudre de
maniéere collective et systématique.

Il veille au respect des objectifs de performance décrits au marché. Pour cela, il s’assure notamment de la
cohérence et de la qualité des essais menés par les entreprises, de la qualité du DOE pour les systéemes
énergétiques et des formations associées.

En synthese, I'agent de commissionnement assurera notamment les missions suivantes aux différentes
phases :

— Conception : Vérifier a chaque phase de conception que les choix de conception permettent d’atteindre
les objectifs visés. Définition d’un plan de mesure de performance dressant une synthese des objectifs et
des justificatifs, et essais attendus durant les études d’exécution et les travaux. Supervision et suivi de la
rédaction des Analyses Fonctionnelles.

- Réalisation/mise en service : Encadrement du suivi de la performance définie et animation des réunions
de suivi. Lors de cette phase I'agent du commissionnement devra notamment s’assurer que les points
sensibles du projet sont identifiés et traités. Il contréle notamment la bonne réalisation :

- Des Analyses Fonctionnelles,
- Du Plan de Comptage,
- Des Essais (Autocontroles, OPR et Essais de Commissionnement).

Encadrement du transfert de connaissance et compétence des installateurs aux exploitants et occupants
(Dossier d’Utilisation, d’Exploitation et Maintenance, Dossier des Ouvrages Exécutés et formations, livret de
gestion et d’usages durables, charte utilisateur).

- Exploitation: Cette mission prend effet a compter de la réception, pour une durée de deux ans
comprenant deux périodes completes de chauffe.

Dans une démarche d’amélioration continue, |'objet de ce suivi sera de vérifier pendant cette période de
fonctionnement du batiment s’il est conforme aux objectifs en termes de performance énergétique et de
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confort des usagers. L'agent de commissionnement aura pour réle de signaler toute anomalie ou incident
rentrant dans le cadre de cette garantie, au maitre d’ouvrage et au maitre d’ceuvre de I'opération. En cette
phase exploitation, il aura aussi comme mission d’accompagner le gestionnaire, les exploitants et les
usagers afin d’assurer une bonne prise en main du batiment dans son ensemble. Il s’assurera de la
constitution de la base documentaire et animera leur formation.

Il participera sur les 6 premiers mois dans le cadre de I'année de GPA a une réunion par mois en présence
du gestionnaire, de I'exploitant et du maitre d’ceuvre, puis interviendra par la suite tous les 3 mois.

o Périmetre

Le commissionnement se concentre sur I'atteinte des performances intrinséques visées, il concerne :

- Lenveloppe du batiment (performance intrinseque du bati notamment I'isolation y compris
ponts thermiques, plan d’étanchéité a I'eau, plan d’étanchéité a I'air, les protections solaires,
menuiseries extérieures, etc..)

- Le chauffage

- Laventilation

- Le rafraichissement

- L'éclairage

- Les courants forts

- Les courants faibles (GTB, régulation, comptage et mesure, etc ..)

- La plomberie (production et I'utilisation d’eau chaude sanitaire, etc ..)

- Les appareils électromécaniques (ascenseurs, escalators, etc ..)

Ce processus intégre : le plan de mesures, les vérifications qui doivent étre mises en place par I'entreprise
pour mesurer et vérifier I'atteinte des objectifs de performance énergétique : consommations,
rendements ...

La durée de la mission couvre la phase de conception jusqu’a la fin de la deuxiéme année aprés la livraison.

La fréquence des réunions de commissionnement est au moins mensuelle (coincidant avec les réunions de
chantier organisées par le MOE).

e Livrables attendus
L'agent de commissionnement établira :

- La matrice RACI (Responsable, Approuve, Consulté, Informé) a intégrer au plan de
commissionnement (réle et responsabilités des acteurs : Maitre d’Ouvrage, agent de
commissionnement, concepteur, entreprises, exploitants) ;

- Le plan de commissionnement, du démarrage de la conception mis a jour le long de I'opération,
en phase DCE intégrant les protocoles d'essai, de mesures et de vérification par lot etc .. ;

- Un rapport de commissionnement a chaque phase : tableau de suivi avec registre des non
conformités et actions a engager selon décision du Maitre d’ouvrage ;

- Comptes rendus de réunions.
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5-3. Exploitation du batiment

L'ensemble des exigences de la gestion de I'exploitation du batiment fera appel a trois domaines de
compétences liées et devra favoriser la fluidité des échanges d’informations et le partage de données. Il
s’agit de :

- La gestion technique qui portera sur les équipements
techniques, les consommations des énergies et des
fluides ;

- La gestion des infrastructures qui portera sur le bati, les
espaces intérieurs, les accés, pour adapter les qualités
d’usages du batiment aux besoins des utilisateurs ;

- La gestion administrative qui inclura les aspects
financiers et commerciaux de l|’exploitation du bien
immobilier.

L'organisation de I'ensemble de la gestion doit étre définie, a commencer par :

- Définir qui sera le « gestionnaire » du batiment ;
- Prévoir la formation de la personne qui assure la gestion technique ;
- Impliquer I'exploitant dans le suivi des performances.

La démarche de dynamique participative qui va étre poursuivie durant la phase de conception du projet
(ateliers) et durant le chantier (visite) va concourir a une familiarisation des employés, du gestionnaire et si
possible des techniciens de service avec leur futur lieu de travail. L'entrée dans les locaux et I'appropriation
finale du batiment devra étre accompagnée par I'agent de commissionnement la maitrise d’ceuvre,
appuyée par I'équipe AMO.

Le suivi de la performance énergétique et environnementale est conduite par l'agent de
commissionnement jusqu’a la deuxieme année d’exploitation, la stratégie de suivi sera alors définie en
précisant la méthode de conduite et le role de chacun, les objectifs, le niveau de suivi, le besoin de
communication, le traitement des données, le budget alloué etc.

En phase réalisation, il sera assuré que le gestionnaire et I'exploitant auront bien pris en main les outils de
suivi de la performance.

Préalablement a la mise en service du batiment, I'agent de commissionnement et la maitrise d’ceuvre
élaboreront un livret de gestion et d’usages durables a destination :

= du gestionnaire du batiment et des techniciens de services (DUEM, fiches techniques des
équipements, maintenance, entretien ...)
= et des employés (charte utilisateur : bons usages au quotidien, protections solaires, ventilation ...)

La charte utilisateur destinée aux employés pourra éventuellement étre complétée par une partie dédiée a
la gestion des espaces mutualisés (réservation des salles, regles d’utilisation des espaces communs ...). Dans
le cas échéant, la rédaction de ce chapitre sera assurée par I'agent de commissionnement, le gestionnaire
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et/ou I'équipe AMO.

Ces deux livrets feront I'objet de deux ateliers de restitution a destination des deux publics préalablement
cités afin d’en transmettre leur contenu de maniére pédagogique et appropriable. Les entreprises en
charge de la fourniture et de la pose des équipements spécifiques (ventilation, chaufferie, réseau eau ...)
pourront étre conviés a la restitution destinée au gestionnaire et aux techniciens afin de fournir une
explication techniques et précise de la maintenance et des réglages desdits équipements. Le gestionnaire
sera ainsi invité a contacter directement les entreprises en cas de questions ultérieures.
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5-4. Budget du projet
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