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TRANSFORMATION DE BUREAUX EN LOGEMENT
L’EXPÉRIENCE DE CANAL ARCHITECTURE

L’activité de recherche de l’atelier Canal est constitutive et 
indissociable de sa pratique professionnelle : à la fois nourrie 
de l’expérience constructive de l’atelier et fondatrice du 
projet architectural. Sans idéalisme, nous nous attachons 
ainsi à trouver des solutions réalistes et concrètes aux enjeux 
architecturaux contemporains et au défi de la transition 
énergétique. 

Canal architecture manifeste ainsi son engagement en 
mettant son expérience de la transformation des situations 
construites au service de l’économie de moyens, des qualités 
d’usage, des enjeux environnementaux et des objectifs 
partagés avec la maîtrise d’ouvrages. 

Dans l’ouvrage Construire Réversible, édité en 2017, un panel 
d’acteurs s’interrogeait sur les raisons de figer un bâtiment en 
lui affectant un inamovible programme, logements, bureaux, 
activités… qui plus est dans un contexte tendu de pénurie de 
logements, Canal établissait une série de principes structurels 
et techniques anticipant la mutation des destinations et 
des activités pour moins détruire demain, en produisant une 
architecture durable sans affectation a priori. 
La récente expérimentation du permis d’innover, initiée avec 
Bordeaux Euratlantique et Grand Paris Aménagement, ouvre 
d’ores et déjà la perspective d’un permis de construire 
évolutif.

Complémentaire à cette mutabilité des constructions neuves, 
la transformation du parc immobilier construit au XXe siècle 
se profile également comme un enjeu majeur. 
Nous avons davantage bâti ces dernières décennies qu’en dix 
siècles auparavant, et les perspectives de réhabilitations sont 
immenses. 
La prochaine étude de Canal architecture, Transformation 
des situations construites, donne la parole à tous ceux que 
le sujet intéresse, à celles et ceux qui mettent en pratique 
le projet, mais aussi à des acteurs éloignés de la sphère de 
l’architecture, en abordant des sujets sur la propriété, la 
fiscalité, la météorologie, le générique, la densification, la 
précarité, la réparation, le design… 
De nombreuses certitudes sont à reconsidérer, comme 
ces situations construites qu’il nous faut collégialement 
transformer.
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I . PIÈCES GRAPHIQUES
1 . POINT DE VUE, NOTE D’ANALYSE DES ENJEUX

2 . PROJET, NOTE DESCRIPTIVE, CONFORT ET HABITABILITÉ 
Sans renoncer à l’exercice de 
production d’un cahier A3 souhaité, 
en respectant la chronologie du maître 
d’ouvrage répartie sur 3 chapitres, 
le groupement de maîtrise d’oeuvre 
a eu la préférence d’éditer un livret 
A4 > A3 illustrant les analyses et 
propositions sur lesquelles nos 
équipes, architectes et ingénieurs,
se sont engagées, au cours de ces 
deux derniers mois, pour France 
Habitation.
Sans déroger au cahier des charges 
prescrit sinon peut-être, par 
l’enchaînement des expertises, 
exemples et démonstrations, 
le groupement a élaboré une posture 
de projet, éventuellement singulière, 
certainement engagée, qui est 
développée sur les pages suivantes. 
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1 . POINT DE VUE, NOTE D’ANALYSE DES ENJEUX
Prendre parti

Les enjeux commandés par la transformation d’un 
bâtiment, renforcés par le changement d’affectation 
d’un programme invitent, de premier abord, à 
privilégier largement le temps de l’analyse du sujet 
afin de tirer avantage de ce que l’on nomme le 
déjà-là de la construction.
Réparer plutôt que détruire, reconvertir un bâtiment 
existant exigent des arbitrages autant pour le maître 
d’ouvrage que pour le maître d’œuvre. 
Dans le cadre du projet d’Asnières-sur-Seine notre 
groupement a pris la position, éventuellement 
risquée lors d’une consultation d’architecture, 
de proposer une alternative à l’étude de faisabilité 
produite par France Habitation, faisant office de 
schéma guide.

Objet trouvé, espace trouvé

Construire un bâtiment surdéterminé pour un 
programme unifonctionnel a longtemps constitué 
la pratique des institutions et des investisseurs 
immobiliers. Désormais, réutiliser le patrimoine 
existant devient une évidence, sauf à forcer le destin 
d’un bâtiment jusqu’à subir un rejet fonctionnel et/ou 
économique.

Ce n’est pas le cas pour le 24 Avenue des Grésillons. 
Nous avons pu apprécier un patrimoine immobilier 
très capacitaire, bâti sur un procédé constructif à 
l’avantage d’une reconversion, d’une surface brute 
de 6137 m², étagé sur 8 niveaux à R+7, bénéficiant 
d’un sous-sol abritant 57 places de stationnement. 
La construction se développe sur 42 m de longueur, 
12m de largeur et 23 m de hauteur. Son gabarit 
est relativement intégrée dans le tissu urbain, à 
l’exception de l’excroissance au Sud contenant les 
circulations verticales qui seront déposées dans la 
proposition du groupement.

Revitaliser les sols des abords existants 

Les seuils et soubassements du bâtiment opposés 
à la cour et jardin intérieur, exposés au Sud, sont 
sobrement repris : parking aérien réorganisé 
pour intégrer quatre places PMR, reprises des 
ventilations du parking souterrain et masquées par 
un aménagement paysager, sureté assurée par un 
contrôle d’accès.
La requalification de la bande végétalisée, masquant 
la nappe basse du parc de stationnement doit être 
retraitée avec un tapis végétal et graphique ne 
nécessitant que peu d’entretien.
Le passage sous le porche de l’immeuble sera 
redessiné qualitativement ; soubassements 
robustes, peinture contrastée, signalétique, couleurs, 
éclairages et portail automatisé.
Le nouveau vis-à-vis des abords de la façade, au 
regard des bâtiments avoisinants, sera ainsi qualitatif 
avec, en perception plus aérienne, l’affichage d’une 
façade réinventée sur une chromatique atténuée par 
la résille des garde-corps filants sur balcons.

Réducteur d’échelle sur l’avenue des Grésillons

Sur l’avenue, en vue perspective, l’actuelle façade de 
l’immeuble de bureaux expose une masse imposante 
par rapport à l’environnement des immeubles 
latéraux établis sur un gabarit plus proche du R+5.
En conjuguant l’effet d’échelle de l’immeuble actuel 
et les inévitables nuisances sonores de l’avenue (au 
nord mais aussi à l’ouest de l’îlot), notre équipe a 
pris le parti de remodeler la façade principale sur un 
dispositif d’économie de moyens, sans intervention 
structurelle, usant d’un principe de leurre : 
donner à percevoir 60 grands cadres plutôt que 240 
percements carrés qui constituent aujourd’hui la 
façade des anciens bureaux.

La prochaine image offerte sur l’avenue est ainsi 
apaisée et révèle la nouvelle affectation domestique 
de l’opération.
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Deux séquences basses de l’immeuble transformé, 
rapport au sol et aux abords

Aujourd’hui, sur l’avenue des Grésillons, le dessin de 
la façade extérieure est homogène du sol au ciel. 
Similitude d’une écriture architecturale pensée 
pour des fonctions tertiaires, avec l’emploi de deux 
matériaux caractérisés : carreaux de grés blancs et 
vitrages semi-réfléchissants.

En façade Nord, le projet dessiné propose de 
segmenter l’apparence frontale de l’immeuble à 
l’échelle des piétons, en développant un socle bas, 
, de facture robuste, réalisé en bardage de métal 
nervuré, ou en plaques de fibrociment nervuré, 
intégrant au même nu toutes les aspérités des accès 
et coffrets de services, soit un élément monobloc 
distancé de 16 cm de la façade originale.

Une casquette couronne l’ensemble des habillages 
sur une largeur de 50 cm, inférieure au 80 cm 
qu’autorise le PLU jusqu’à 4,30m de hauteur au-
dessus du trottoir. Cet élément, sorte de marquise, 
réceptionne également la signalétique de l’immeuble 
et les enseignes de la Chaabi Bank.

Sur la cour intérieure le traitement du socle bas est 
identique à l’image extérieure. 
Le dispositif ménage toutes les baies vitrées de la 
banque suivant leurs dessins originaux. 

L’actuel passage réservé à la mobilité réduite est 
refaçonné confortablement, avec une pente de 5%. 
Le passage cocher pour accéder au stationnement 
des véhicules est également traité avec sobriété et 
attention.

Prestations des deux façades extérieures

Les choix préconisés pour les matériaux extérieurs 
sont unitaires, prioritairement fonctionnels, 
économiques, prévus pour des usages de longue 
durée. 

Plus loin, dans le livret, sont illustrées les propositions 
de bardages, résilles, garde-corps, platelages 
composites, ainsi que les orientations pour la 
réfection de la façade principale. 
La toiture est traitée à l’essentiel, les implantations 
des édicules techniques sont disciplinées et 
partiellement masqués par des résilles. 
On regrettera l’impossibilité (PLU) de positionner la 
chaufferie en toiture pour raison d’excroissance non 
réglementée en altitude.

Débarrassée de ses carrelages collés, les voiles 
béton de la façade Nord sont réparés et protégés, 
puis traités avec un égalisateur hydrofuge pour 
béton architectonique de chromatique gris sable, à 
l’identique de ce que l’atelier Canal vient de réaliser 
sur un important ensemble de 8000 m², en béton brut 
et clair, sur le plateau de Saclay. 
Masquant la trace de l’ancienne écran vitré, une 
résille de maille métallique assure sécurité et 
ventilation du nouvel escalier, tamisé depuis 
l’extérieur, peint monochrome en jaune safran, à 
l’identique de la façade décalée des logements.

La façade Sud, dont l’excroissance a disparu, reçoit 
un traitement isolant extérieur (ITE) puis un enduit de 
type StoColor réalisé dans une teinte sourde dans la 
famille des terres de Sienne. 
La perception de l’enveloppe est atténuée par les 
mailles du métal déployé formant garde-corps de 
l’ensemble des balcons individuels, filants sur une 
structure en console. 
La course du soleil génère des reliefs différents 
suivant les heures, les saisons et les reflets sur 
les nouvelles et larges baies réparatrices de 
l’excroissance disparue.

Trompe l’œil

Complémentaire à l’effet d’illusion offert par les 
grands cadres sur la façade principale, une seconde 
décision, principalement fonctionnelle, nous a 
conduit à réaliser en retrait de l’enveloppe béton, 
nettoyée et rénovée, une galerie couverte à air libre. 



10 FRANCE HABITATION  |  Consultation Asnières-sur-Seine  |   CANAL ARCHITECTURE   SIBAT  ESPACE TEMPS   ITAC

Celle-ci distribue sur sept niveaux, sans déficit de 
surface, les 77 logements dressés sur des typologies 
véritablement traversantes pour l’ensemble des 
habitants. 

Ventilation naturelle et réception du soleil assurées 
pour toutes les habitations.
La façade performante des logements sur galerie, 
reculée de 120 cm par rapport à la façade originale, 
est réalisée en ossature bois avec un complexe 
isolant extérieur. Châssis vitré, allège, store, porte 
palière, constituent ce nouvel écran garantissant une 
facilité de mise en œuvre et une certification assurée 
lors de l’exécution du chantier. 
Sur la façade béton rénovée, les grands cadres 
marquent sobrement les ouvertures des baies libres 
se détachant, en avant, de la chromatique safran de 
la galerie. 

Circulation ouverte 

Deux dispositifs de contrôle d’accès  (élévateurs et 
escaliers) régulent les passages vers la seconde 
catégorie de logements.
A chacun des sept niveaux, servis par les 2 
ascenseurs et le seul escalier, une seule distribution 
se profile, sans obligation de disposer d’un second 
escalier grâce à l’application de la règle des issues 
situées à 25 mètres (et non 15m) de la porte palière 
la plus éloignée. Cette situation privilégie également 
le désenfumage naturel, et par conséquence des 
économies de maintenance et d’exploitation.

Le cahier des charges des « logements collectifs 
neufs » réalisé par France Habitation, n’encourage 
pas l’usage des coursives. 
La proposition de galerie couverte doit-t-elle être 
considérée comme une passerelle suspendue ou une 
coursive extérieure ?

Ce dispositif de distribution de logements est peu 
accepté dans la culture française de l’habitat.
Il faut être téméraire pour résister à tous les 
inconvénients soulevés par les règles et normes 
qui régissent la mise en place des passerelles et 
coursives au devant des habitations. 
A ces interdits, (moins pénalisants dans le Voralberg, 

au Danemark ou en Hollande), se superposent des 
questions d’usages liées à l’individualisme Français, ... 
dit-on.
Passer devant la cuisine du voisin serait peu apprécié... 
mais parfois cette disposition avantage les heureuses 
rencontres et dans certains cas une entraide de bon 
voisinage. 
Plus préoccupant, par manque de civilité des 
locataires peuvent disposer des objets sur le passage, 
mais si la résidence est aimablement gérée ce sujet 
peut être rapidement et définitivement réglé. 
L’unique circulation extérieure aux 11 logements d’un 
étage, bénéficie des avantages acquis en adéquation 
avec le respect des normes (sécurité, désenfumage, 
éclairage, sol pérenne et antidérapant, passage 
protégé de la pluie...).

Géométrie des habitats

La galerie couverte présente un dernier avantage, 
peut-être le plus vertueux, celui de permettre aux 
locataires de profiter de véritables logements 
traversants, aérés naturellement, exposés au Sud ...

La typologie géométrique des logements, tous 
identiques entre T1 & T2, n’est pas seulement une 
conséquence du rapport aux deux façades opposées, 
même si galerie et balcon privatif participent au 
confort du quotidien sur le cycle des saisons.
Les plans dessinés pour les deux types de logements 
favorisent l’existence de trois séquences d’usages 
distinctes pour un petit logement, qu’il soit individuel, 
partagé à deux ou à trois.
Depuis l’accès par la cuisine, on progresse vers la 
clarté et les vues plus paisibles du sud. 
Le passage vers la sphère privée est protégé par une 
porte écran qui dissimule l’intimité de la pièce d’eau 
(PMR) et la pièce de vie est suffisamment spacieuse 
pour intégrer le lit, un bureau et une zone de confort.

Nous souhaitons que les objectifs fonctionnels et 
économiques de France Habitation, soient atteints 
dans le cadre de la charte des contraintes liées aux 
logements collectifs familiaux, dont certains ont été 
nécessairement amendées au regard du contexte et 
de l’exercice particulier de la commande.
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ENJEUX DE LA TRANSFORMATION
AU BORD DE LA SEINE, UNE VILLE DESSERVIE PAR LE MÉTRO PARISIEN

Château D
911

Ligne 13

Mairie

Parc Robinson

La Seine

Port Van Gogh

24 Avenue des Grésillons

Vers Paris
Gare St-Lazare (10 min)

Vers Paris
Gare St-Lazard (10 min)

Mairie de Clichy

Gabriel Péri

7 min

ASNIERES-SUR-SEINE
24 Avenue des Grésillons

PARIS

1986 . La construction du bâtiment

UN SITUATION IDÉALE POUR L’IMPLANTATION DE NOUVEAUX LOGEMENTS SITUÉS À 7 MIN DE LA STATION DE MÉTRO

2019 . La situation actuelle

Le site du projet, initié par France Habitation, est situé au 
24 Avenue des Grésillons à Asnières-sur-Seine. Cet îlot a été 
complétement reconfiguré dans les années 1980 à la suite de la 
création de la D911 sur laquelle circule notamment la ligne 13 du 
métro parisien. Ainsi, les futures habitants pourront se rendre 
à pieds en 7 minutes à la station Gabriel Péri pour emprunter la 
ligne 13 qui rejoint notamment la Gare Saint-Lazare en 13 minutes. 

Le bâtiment implanté à l’alignement de l’avenue bénéficie d’une 
orientation Nord-Ouest / Sud-Est favorable  à la création de 
logements offrant des vues ensoleillées et dégagées sur la cour 
intérieure réaménagée et végétalisée.

Enfin, le site bénéficie de la proximité avec les berges aménagées 
de la Seine qui offrent des promenades et activités comme 
par exemple la péniche Rosa Bonheur, célèbre guinguette avec 
chorale proposant de nombreuses soirées à thème.

1 / 200e
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Façade Nord, à l’adresse du 24 avenue des grésillons, avenue relativement bruyante. 
La banque située au RDC poursuivra ses activités.

Façade Sud équipée, actuellement Dispositif structurel avantageux pour les 
transformations d’usages
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ÉTAT EXISTANT 
UN IMMEUBLE DE BUREAUX

LONGUEUR  42 M, 
ÉPAISSEUR  12 M, 
HAUTEUR     23 M.

1 EXCROISSANCE SUPPRIMÉE  
DÉPOSE DES 2 CIRCULATIONS VERTICALES 
EXISTANTES 

2

L’immeuble du 24 Avenue des Grésillons a été 
construit en 1986. Il accueillait des bureaux sur 
les sept niveaux et une banque au RDC, toujours 
en activité, sa permanence est assurée.
Le projet engagé par France Habitation propose 
77 logements sociaux et locatifs intermédiaires 
sur 2 formats : T1 & T2. 
Sur les 77 habitations,  44 sont destinées aux 
logements PLAI, PLUS et PLS et 33 aux logements 
locatifs intermédiaires (LLI).

L’excroissance au Sud qui abrite les ascenseurs 
existants est supprimée, comme l’escalier central, 
afin de réorganiser les circulations verticales 
et autoriser, pour tous, l’ouverture de vues 
généreuses orientées plein Sud. 
L’escalier de secours, situé à l’Est, est  également 
supprimé. Sa trémie, réduite, est conservée 
comme cheminée d’évacuation de la nouvelle 
chaufferie située dans un local au R-1.

PRINCIPES D’INTERVENTIONS
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CRÉATION D’UNE SEULE CIRCULATION  
2 ASCENSEURS (FLUX DISSOCIÉS)
1 ESCALIER À AIR LIBRE (AVEC CONTRÔLE D’ACCÈS)

DISTRIBUTION UNIQUE ET  
SEGMENTÉE POUR 2 CATÉGORIES 
DE LOGEMENTS
TOUS TRAVERSANTS ET ENSOLEILLÉS

43

LLI

LS

25 m

La travée centrale des circulations verticales 
est déposée et reconstruite en intégrant les flux 
verticaux : deux ascenseurs, les colonnes fluides 
et un unique escalier à air libre permettent de 
s’exempter d’un système de désenfumage.
La «faille» existante reste perceptible grâce 
à un traitement aéré et lumineux de la façade 
Nord facilité par l’utilisation d’une maille de métal 
déployé.

Afin de dissocier les flux des deux familles de 
résidents, les deux ascenseurs sont équipés de 
contrôles d’accès. L’escalier unique pourra être 
segmenté ultérieurement par un même contrôle 
d’accès aux niveaux R+5 à R+7, abritants les 
logements locatifs intermédiaires (LLI).
Une galerie à air libre dessert l’accès aux logements 
traversants de chaque niveau.
La façade performante des habitations est reculée 
de 120 cm en retrait de la façade existante, 
constituant, partiellement, un bouclier sonore aux 
heures de nuisances automobiles.
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INTERVENTIONS STRUCTURELLES
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77 LOGEMENTS 
LOGEMENTS MONO-ORIENTÉS  

28 & 42 M²

COMPARATIF FAISABILITÉ D’ORIGINE ET ....
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AVANTAGES
•  Les surfaces des logements sont généreuses,
•  Les distrubutions d’étages sont intérieures à 
l’immeuble,
•  Les escaliers et ascenseurs sont conservés en place,
• Le chantier peut être optimisé à condition de ne pas 
remédier aux sévères performances acoustiques 
requises dans les logements,
• L’économie générale de l’opération est certainement 
optimisée.

•  Par niveaux, 6 logements sont orientés au Nord, 
soit 42 logements au total sur un total de 77,
•  Suivant les saisons, la ventilation naturelle dans les 
logements mono-orientés s’exerce plus difficilement par 
absence de courants d’air,
•  L’exploitation et l’entretien du dispositif de désenfumage 
nécessaire dans les circulations intérieures amplifie le 
coût des charges,
•  Les deux escaliers existants doivent être remis 
à niveau pour s’aligner aux niveaux des planchers 
rechargés d’une chape acoustique, nécessaire dans les 
logements. 

INCONVÉNIENTS

LOGEMENTS MONO-ORIENTÉS
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AVANTAGES
• Les surfaces des logements sont identiques à celles de 
la faisabilité (sans l’excroissance au Sud), 
• Le confort d’usage est optimisé sans perte d’espace dans 
les habitations,
• Les logements bénéficient de trois espaces distincts pour des 
usages séparés et sont doublement ventilés et exposés Nord/Sud,
• La galerie à air libre dispense du désenfumage les parties 
communes et atténue les nuisances sonores de l’avenue, 
• Une seule distribution verticale est nécessaire pour respecter les 
25 m de distance réglementaire en 3ème famille B,
• Un seul escalier est reconstruit sur des altitudes compensées 
(isolation acoustique supplémentaire sur plancher existant 
de 8 cm),
• Le hall du RDC regroupe toutes les fonctions avec des usages 
adaptés aux  PMR (accès au hall, boîtes aux lettres, locaux communs, 
parking extérieur, ...), 
• Le double service des ascenseurs permet de solutionner 
la césure de niveau du parcours PMR au RDC,
• La loge gardien est stratégiquement placée à l’entrée 
du bâtiment et offre une vue sur l’extérieur et sur le sas du hall.

•  La propreté quotidienne de la galerie à air libre 
doit être assurée régulièrement,
• Le local vélos est situé en sous-sol en 
raison d’une superficie importante (57 m²) 
réglementée par le PLU,
• Les interventions sur les gaines des salles 
de bains seront réalisées à l’intérieur des 
logements,
• Les cloisonnements font des virages mais c’est 
là pour la juste cause des rangements intégrés.

INCONVÉNIENTS

LOGEMENTS TRAVERSANTS 
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2. NOTE DESCRIPTIVE, CONFORT ET HABITABILITÉ 
Plan glissant

Habiter une petite surface peut représenter un 
inconvénient sauf à anticiper, dès la conception 
des typologies, toutes les situations requises par les 
habitants (comme pour soi-même) pour bénéficier 
des meilleurs usages et de solutions astucieuses 
pour les rangements dans une volumétrie réduite.
C’est la raison pour laquelle les trois fonctions 
principales du logement sont articulées sur un 
plan glissant, distribue depuis l’accès par la galerie 
jusqu’au balcon individuel : 1. La cuisine, 2. La salle 
d’eau, 3. la pièce à vivre.
L’inclinaison spatiale des modules d’habitation 
renforce la discrétion, privilégie la lumière, offre 
des perspectives diversifiées et optimise, par 
anticipation, le placement des éléments techniques 
et des gaines, mais aussi les aménagements 
mobiliers des locataires, colonnes placards, loge 
aspirateur, emplacements libres pour les meubles de 
famille, techniques pour les appareils ménagers...
La pièce d’eau est spacieuse, soignée, éclairée 
en second jour et, bien évidemment, adaptée aux 
personnes en situation de handicap.

Dans ce document A4 > A3, sont illustrés de la page 
23 à la page 49, les multiples variations offertes pour 
les logements, tous identiques en typologies mais 
largement appropriables par les usagers en fonction 
de l’histoire de chacun, des différents modes de 
vie, des objets déménagés, des interprétations 
personnelles et culturelles des habitants.
Sur un seul étage, la démonstration de 
10 implantations diversifiées, démontre la variété de 
10 appropriations différentes (pages 46 et 47).
Lorsqu’un logement est attribué au locataire, il est 
livré avec le minimum d’équipements, en revanche 
l’anticipation des multiples aménagements à venir 
est déjà réglée grâce aux typologies proposées. 
Ainsi, la réception d’un déménagement (+ Selency, 
Le Bon Coin, Emmaüs, Ikéa...) est chaleureusement 
réceptionnée dans les logements disponibles. 

Enfin, nous insistons, l’habitabilité, les agencements 
d’espaces, la capture des lumières, la ventilation 

par courant d’air... forment un ensemble de critères 
environnementaux et un confort d’usages que 
seule peut révéler une géométrie de logements 
traversants exposés (et protégés) au soleil du sud 
francilien.

Architecture par l’intérieur

Nous possédons à l’agence, un inventaire des 
matériaux dédiés aux aménagements intérieurs des 
logements dits sociaux. Entre expériences, tests, 
protocoles d’entretien et impératifs économiques, 
nous avons sélectionné un certain nombre de 
matériaux éprouvés, puis créé des fiches produits 
spécifiques aux sujets de logements collectifs.
Par ailleurs, nous avons défini une charte de pose des 
composants intérieurs suivant les critères qualitatifs: 
par exemple, associer (réglementairement) la 
hauteur d’un interrupteur à la hauteur d’une béquille 
de porte n’a pas d’incidence économique mais peut 
provoquer une attraction, remarquable ou pas, 
suivant les individus. Le détail est peu significatif, 
mais crée une satisfaction visuelle sur le plan des 
proportions. 
Dans d’autres domaines, la couleur, l’éclairage, les 
signes, la durée des matériaux, nous exerçons un jeu 
équilibré, inoffensif pour le budget mais qualitatif en 
termes d’appréciation pour les utilisateurs. 
Pas de superflu, intervention minimaliste, satisfaction 
du ressenti, exploitation rassurante, toujours 
dans le respect de l’économie de moyens, ces 
attentions destinées aux usagers se révèlent dans 
l’agencement des logements, dans le traitement 
des circulations, dans l’aménagement des espaces 
partagés tels que le hall d’accueil qui marque 
l’appartenance : habiter une adresse avec fierté, là 
même où est situé son logement.
Ces impératifs frugaux, doublés par les nécessaires 
obligations environnementales, ne nécessitent pas 
de plus-values financières, mais du temps et de 
l’attention de la part des concepteurs et des maîtres 
d’ouvrages qui sont engagés sur la réalisation de 
logements collectifs et familiaux. 
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Plan glissant : logement type T1, 28 m²
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LE BÂTIMENT DEPUIS L’AVENUE, RELIEF DE LA FAÇADE
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1 RÉFECTION FAÇADE 
ASPECT BÉTON
DÉPOSE CARRELAGES,  MORTIER 
DE RÉPARATION, PROTECTION 
ÉGALISATEUR POUR BÉTON, 
HYDROFUGE DE SURFACE

LE BÂTIMENT DEPUIS L’AVENUE, UNE FAÇADE ANIMÉE
COMPOSANTS ET MATÉRIALITÉ

2 2’BARDAGE EN PIED 
D’IMMEUBLE 
SOCLE EN ACIER THERMO-
LAQUÉ INTÉGRANT :  ACCÈS, 
COFFRETS, PLUVIALES, LOCAUX 
TECHNIQUES

VARIANTE BARDAGE 
EN PIED D’IMMEUBLE
FIBROCIMENT TYPE ETERNIT
RELIEF LINÉA, ROBUSTESSE
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3 EBRASEMENTS 
MARQUÉS GALVA
LEURRES GRAPHIQUES 
FIGURANT DES DOUBLES-BAIES
(ÉCONOMIE DE MOYENS)

4 MAILLE MÉTAL 
DÉPLOYÉE
GARDE-CORPS DES LOGEMENTS
RÉSILLE SUR LA GRANDE 
FAILLE DE L’ESCALIER ET DES 
ASCENSEURS

5 I.T.E. STOCOLOR 
FAÇADES INTÉRIEURE DE 
LA GALERIE À AIR LIBRE 
(OSSATURE BOIS + ISOLATION + ENDUIT) 
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LE BÂTIMENT DEPUIS LE JARDIN, UNE FAÇADE HABITÉE
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1 2 BALCONS FILANTS
TERRASSE FILANTE POUR CHAQUE 
LOGEMENT AVEC SÉPARATIFS

I.T.E. STOCOLOR
FAÇADES DES LOGEMENTS SUR COUR 
INTÉRIEURE, RAVALEMENT DE LA 
FAÇADE EXISTANTE

LE BÂTIMENT DEPUIS LE JARDIN, UNE FAÇADE HABITÉE
COMPOSANTS ET MATÉRIALITÉ

3 MAILLE MÉTAL 
DÉPLOYÉE
GARDE-CORPS SUR 
L’ENSEMBLE DES BALCONS
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4 PLATELAGE BOIS 
BALCONS DES LOGEMENTS ET 
GALERIE COUVERTE 
PLATELAGE EN COMPOSITE

5 5’BARDAGE EN PIED 
D’IMMEUBLE 
SOCLE SUR JARDIN : 
CONTRÔLES ACCÈS, VENTILATION...

VARIANTE BARDAGE 
EN PIED D’IMMEUBLE
FIBROCIMENT TYPE ETERNIT
RELIEF LINÉA, ROBUSTESSE
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VIE QUOTIDIENNE DANS LES ESPACES PARTAGÉS

Michel, le gardien de l’immeuble arrive 
le lundi matin à sa loge. Il se rend dans 
son local entretien pour récupérer 
son matériel de travail. Michel croise 
dans le hall Colette qui emmène sa 
petite fille à l’école. Elle le félicite 
d’avoir ingénieusement agencé le local 
poussettes pour que ce ne soit pas le 
bazar.
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Hugo, père célibataire, se rend à la crèche 
tous les matins. Il habite au 1er étage 
et préfère éviter l’ascenseur. Le papa 
récupère la poussette dans le local au 
RDC et adresse un petit mot à Michel qui 
rentre les bacs jaunes et verts dans le 
local poubelles.
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Colette rencontre Nathalie, qui vient de 
garer sa Smart en place réservée pour 
les personnes à mobilité réduite sur le 
parking extérieur. Elle accède facilement 
au bâtiment par la rampe protégée et 
aménagée côté cour. 
Nathalie traverse le sas, relève son 
courrier, appelle l’ascenseur qui la mène à 
son logement adapté, situé au 3ème étage.
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PARCOURS QUOTIDIEN
TRAVERSER LA GALERIE À AIR LIBRE, SE RENDRE DANS SON LOGEMENT

1

4

2

5

3

6

Six logements desservis à l’est de la galerie, à chaque niveau

Rentrer chez soi, décider du «filtre» avec l’extérieur

Préparer son repas, avec ou sans relation à la galerie

1

2

3
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4

5

6

Sortir de chez soi, échanger sur le pas de la porte

Courant d’air l’été avec clarté traversante

Sphère privée totalement préservée, extension en balcon
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CONFORT ET HABITABILITÉ
QUALITÉ DES ESPACES / AIR ET LUMIÈRE 

Trois séquences habitables sur douze mètres d’épaisseur
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27 m² habitables, profondeur de champW et rangements multipliés
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II . PIÈCES ÉCRITES	
•  TABLEAUX DE SURFACES

•  NOTE ENVIRONNEMENTALE 

•  NOTE ACOUSTIQUE

•  NOTE STRUCTURE

•  COMPATIBILITÉ DU PROJET AVEC L’ENVELOPPE FINANCIÈRE

•  CALENDRIERS PRÉVISIONNELS
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TABLEAUX DE SURFACES

Niveaux T1 T2
Total par 
niveaux

R-1 0 0 0

RDC 0 0 0

R+1 194 171,3 365,3

R+2 194 171,3 365,3

R+3 194 171,3 365,3

R+4 194 171,3 365,3

R+5 194 171,3 365,3

R+6 194 171,3 365,3

R+7 194 171,3 365,3

TOTAL SDP
1358 1199,1 2557,1 m² SHAB

2548 m² SHAB

Typologies T1 T2

Niveaux

R-1 0 0

RDC 0 0

R+1 7 4

R+2 7 4

R+3 7 4

R+4 7 4

R+5 7 4

R+6 7 4

R+7 7 4

TOTAL 49 28 77
% 64% 36% 100%

77
64% 36% 100%

Typologies T1 T2 TOTAL

SHAB TOTALE 1358 1199,1 2557,1

MOYENNE 
SHAB / Typo

27,7 42,8

MOYENNE SHAB / Typo 
du programme

28 42

Ratio projet

Ratio programme

Locaux communs SHAB

Vélos 58

Local chaufferie 25,9

Local Eau 11,8

Local fibre/électricité 8,3

Niveau RDC

Hall + sas 52,2

Loge gardien 11,6

Entretien 6,3

Ordures ménagères 19,6

Poussettes 6,5

TOTAL Services 200,2

TOTAL demandé dans le programme appartements programme

appartements projets

SHAB moyenne 
(en m²)

397

397

397

24 Avenue des Grésillons  -  92600 ASNIERES-SUR-SEINE

Transformation d’un immeuble de bureaux 
en 77 logements

Niveau R-1

397

397

397

397

75

Tableau des surfaces

m2 SHAB

Surfaces de plancher 
administrative 

(en m²)

0,92

0,92

TOTAL SHAB

Rendement SHAB sur les niveaux 1 à 7

2895

41

SHAB minimum demandée dans le programme

A1.08
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NOTE ENVIRONNEMENTALE 

Le projet de création des logements s’inscrit dans une démarche respectant les principes du développement 
durable. Outre le respect de la Règlementation Thermique, il fera l’objet d’une certification NF Habitat HQE, avec niveau 
de consommations équivalent à RT2012-10%.

Au-delà de la « simple » règlementation, la démarche NF Habitat HQE propose un management de projet visant à limiter 
les impacts de la construction et de la vie du bâtiment sur l’environnement, tout en assurant un confort de qualité aux 
occupants.

La présente notice fait état des leviers et solutions prévus par la maîtrise d’œuvre pour atteindre les exigences de 
cette certification.

MISE EN PLACE D’UNE REFLEXION GLOBALE

La stratégie qui est adoptée au sein de la maitrise d’œuvre permet, dès la phase programme, de prendre en compte 
l’ensemble des contraintes externes et internes au projet. Les contraintes externes correspondent au bâtiment 
existant, à la situation géographique et ses tendances climatiques, aux contraintes urbaines, au terrain, aux servitudes, 
à la réglementation… Les contraintes internes sont les objectifs fonctionnels, environnementaux, budgétaires et 
éthiques fixés par la MOA.

Notre stratégie se construira selon les étapes suivantes :
1. Analyse de l’existant, des contraintes internes et externes,
2. Définition ou réactualisation des objectifs,
3. Elaboration de scénarios répondant à ces objectifs et contraintes,
4. Analyse critique de ces scénarios par des critères qualitatifs (image véhiculée par le projet, fonctionnalité, 
facilité d’exploitation) et quantitatifs (calcul thermique réglementaire, coût des travaux),
5. Validation du scénario optimal.

Cette réflexion intégrera aussi bien l’ensemble des acteurs de la MOE, que la MOA, les futurs responsables de 
l’exploitation et représentants des certifications visées.

GESTES VERTS

Un livret d’accueil pédagogique sera mis en place pour permettre aux habitants ainsi qu’au gestionnaire de bien 
comprendre et entretenir les équipements, et d’en faire une utilisation intelligente permettant de limiter les 
consommations. Le livret sensibilisera également les occupants au tri sélectif.

PERFORMANCE ENERGETIQUE ET MAITRISE DES CONSOMMATIONS

Un calcul thermique réglementaire complet sera fourni dès la précision des dispositifs techniques et constructifs 
et mis à jour au fur et à mesure de l’avancement du projet afin de certifier l’atteinte de l’objectif énergétique et en 
particulier le respect du niveau attendu. Les points permettant d’obtenir une bonne performance énergétique seront 
les suivants.

• Performances thermiques de l’enveloppe

L’ensemble des menuiseries extérieures seront remplacées par des fenêtres double vitrage très performantes.

L’isolation de l’enveloppe sera renforcée, en particulier celle de la toiture terrasse. L’isolation des murs extérieurs 
se fera par l’intérieur, afin de traiter plus efficacement les interfaces avec les circulations extérieures. En revanche, 
l’isolation thermique se fera par l’extérieur pour la façade sur jardin (ITE + enduit). 
Des occultations extérieures seront mises en place pour améliorer le confort thermique d’été comme d’hiver.
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Les performances thermiques visées seront les suivantes :

• Chauffage/ECS

La production de chaleur sera assurée par une chaufferie gaz équipée de deux chaudières gaz à condensation. Les 
logements seront chauffés par des radiateurs à eau basse température, munis de robinets thermostatiques.

La production d’ECS sera assurée en base par les chaudières et sera de type semi-instantané avec stockage du côté 
primaire, en amont de l’échangeur, afin d’éviter tout risque de légionnelle.

Il sera mis en place un système collectif de récupération de chaleur sur les eaux usées, installé dans le local eau. 
Ce système permet de préchauffer l’eau froide alimentant la production d’eau chaude sanitaire, en récupérant la 
chaleur gratuite des évacuations des éviers, lavabos et douches, via un échangeur gravitaire.

• Ventilation

Pour l’ensemble des logements, le renouvellement d’air sera assuré de manière permanente par une ventilation 
hygroréglable de type B (bouches d’entrées d’air et d’extractions toutes deux contrôlées par l’hygrométrie). Ce mode 
de ventilation permet d’affiner les débits de ventilation à leur strict minimum, assurant ainsi une bonne qualité d’air 
tout en minimisant les déperditions thermiques et les consommations électriques des ventilateurs.

• Maîtrise des consommations électriques

L’éclairage électrique sera assuré par des luminaires LED. Le projet prévoira dans les circulations et dans le sous-sol 
des détecteurs de mouvement par zone. L’éclairage permanent nocturne sera réduit pendant les heures de la nuit 
les moins passagères (22h à 6h).

• Maîtrise des consommations d’eau

L’ensemble des logements sera équipé de compteurs individuels sur les réseaux d’eau dans le but de sensibiliser et 
maîtriser les consommations. Un dispositif de contrôle de fuites sera installé de manière à détecter et intervenir au 
plus vite. Les classes de débit spécifiques pour les douches, lavabos, et éviers seront respectées. 

CONFORT INTERIEUR

• Qualité de l’air intérieur

La qualité de l’air extérieur transmise par l’indicateur CITEAIR indique une bonne qualité de l’air. Il n’y a pas de sources 
de pollution majeures autour du bâtiment.
Tous les matériaux mis en œuvre posséderont des certifications ou labels qui garantiront leurs faibles impacts 
sanitaires. D’une manière générale, le recours à des matériaux durables, faciles d’entretien, émettant peu de polluants 
et dont le contenu énergétique est le plus faible possible doit être privilégié.
La qualité sanitaire de l’air intérieur sera également garantie par une ventilation mécanique efficace.
De manière à assainir l’air après les travaux de construction, l’ensemble des logements seront surventilés (ventilation 
en capacité maximale ou bien ouverture des fenêtres) pendant une semaine entière.
Un diagnostic diagvent2 sur le système de ventilation sera réalisé avant la livraison. Il vérifiera par une série de tests 
la qualité des réseaux de distribution, des équipements de ventilation, et de la diffusion de l’air.



56 FRANCE HABITATION  |  Consultation Asnières-sur-Seine  |   CANAL ARCHITECTURE   SIBAT  ESPACE TEMPS   ITAC

• Confort thermique

Afin de favoriser le confort des usagers, notamment lors des périodes de fortes chaleurs, des dispositifs d’occultations/
protections solaires ont été prévus pour chaque façade. Les balcons en façade Sud feront par ailleurs office de « 
casquettes » en été.
L’inertie thermique des dalles permettra également un lissage des pics de chaleur estivaux. 

• Confort visuel - Eclairage naturel

La conception du projet a favorisé de larges ouvertures vers l’extérieur, permettant ainsi un éclairage naturel 
conséquent et harmonieux. Le caractère traversant de l’ensemble des logements permet par ailleurs à chaque 
logement de bénéficier d’un éclairage généreux dans toute l’épaisseur de l’appartement.

Les occultations, prévues sur l’ensemble des pièces à occupation prolongée, permettront de gérer l’éblouissement.

• Qualité acoustique

Compte tenu de la proximité immédiate de voies accessibles aux automobiles, une attention particulière sera portée 
à la qualité acoustique des logements. 
La réponse du projet à cette problématique est détaillée dans la notice acoustique du groupement.

CHANTIER PROPRE

La performance environnementale du bâtiment intègre aussi bien la phase exploitation du bâtiment que sa phase de 
construction. 

• Limitations des nuisances sur le chantier 

Le projet respectera une charte de chantier propre. 
Concernant les enjeux du respect de cette charte sur le site, nous identifions principalement les 3 problématiques 
suivantes : 

- Chantier en zone urbaine (Proximité du voisinage, difficultés d’approvisionnement)
- Chantier en milieu occupé (continuité d’activité de la banque au RDC),
- Phase de démolition partielle à prévoir.

Ainsi la charte devra exiger que les sources potentielles de nuisances acoustiques soient identifiées pendant la 
phase de préparation du chantier et qu’une stratégie soit élaborée pour définir les moyens à mettre en œuvre pour 
respecter la réglementation et les objectifs du groupe. 

Cette stratégie passe obligatoirement par le recours à du matériel conforme à la réglementation, par des mesures 
de limitation des nuisances (recours à un compresseur électrique, capots acoustiques sur les engins, écrans 
acoustiques…) et par la mise en place de dispositions organisationnelles (horaires pour travaux bruyants, limitation 
de la tâche bruyante dans le temps, regroupement des activités bruyantes, utilisation de procédés de construction 
« rapides » …). 

L’information des riverains et des utilisateurs du site sera également une étape indispensable à la limitation de 
la perception des nuisances sonores. Un entretien hebdomadaire du chantier et de ses abords sera exigé et des 
dispositions seront prises pour respecter les dispositions du règlement sanitaire départemental. Des dispositions 
devront également être proposées pour respecter les réglementations locales pour la circulation des véhicules.

• Gestion des déchets

Pour chaque typologie de déchet, la filière d’enlèvement la plus satisfaisante d’un point de vue technique, 
environnemental et économique sera choisie. L’objectif de valorisation des déchets est de 30% de la masse totale 
des déchets générés. Afin de limiter la production de déchets à la source, des dispositions de management et 
d’organisation du chantier seront proposées dans la charte. 
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NOTE ACOUSTIQUE

Dans le cadre de la transformation d’un immeuble de bureaux en logements, les dispositions constructives sont 
définies afin de viser les objectifs acoustiques de l’Arrêté du 30 juin 1999 relatif aux caractéristiques acoustiques des 
bâtiments d’habitation, et respecter les objectifs du référentiel NF Habitat HQE spécifié dans le programme.

ISOLATION ACOUSTIQUE DES FAÇADES

Suivant l’Arrêté Préfectoral des Hauts de Seine, le tronçon du 24 avenue des Grésillons est classé en catégorie 3. 
L’isolement acoustique DnTA,tr des façades des logements en vue directe sur l’avenue sera de 38 dB, et 30 dB pour la 
façade arrière.
Le site n’est pas soumis au plan d’exposition au bruit de l’aéroport de Roissy Charles de Gaulle.
  

 

Carte du classement acoustique des voies de transports terrestres

Les isolements acoustiques des façades seront obtenus des menuiseries extérieures à haute performance 
acoustique (RAtr 30 à 38 dB suivant l’exposition), façade MOB côté coursive avec ITE enduit sur parement plein + 
isolation thermo-acoustique dans le MOB + doublage intérieur désolidarisé avec 2 plaques de plâtre acoustique et 
isolation complémentaire.
Les entrées d’air et coffres de volets seront acoustiques.
Les menuiseries extérieures seront mise en œuvre contre la maçonnerie existante (façade arrière) ou dans un pré-
cadre (façade MOB)

ISOLATION ACOUSTIQUE INTERIEURS ENTRE LOGEMENTS

Le principe proposé entre logements superposés et mitoyens repose d’une part sur la loi de masse acoustique avec :
- Cloison séparative placostil à ossature double et indépendante par parement type SAD avec parements en 
plaques de plâtre acoustique
- Chape acoustique sur plancher béton existant de 16-17 cm indépendante par logement, de type chape sèche 
à partir du R+2, et chape ciment sur résilient au R+1 vis-à-vis des espaces tertiaires du Rdc afin d’augmenter 
l’inertie acoustique du plancher séparatif, évitant tout renfort acoustique au Rdc.
- Plafond plâtre isolant en sous face du plancher haut des logements
- Façade MOB sur coursive avec doublage placostil désolidarisé intérieur recoupé par les cloisons séparatives
- Absence de cuisines dos à dos évitant l’encastrement multiple de boîtiers électriques de part et d’autre de la 
cloison
- Distribution des réseaux techniques par gaines techniques verticales alimentant un logement par niveau
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NIVEAUX SONORES DE BRUITS DE CHOCS

Les bruits de chocs transmis dans les logements seront traités par les chapes flottantes acoustiques et un revêtement 
de sol.
La coursive extérieure recevra une chape flottante ciment sur sous couche acoustique avec finition de sol lisse.
Les complexes assureront une atténuation acoustique aux bruits de chocs de 18 dB minimum.

EQUIPEMENTS TECHNIQUES

• Les équipements techniques de ventilation seront isolés et équipés de pièges à sons.
• Les réseaux isolés EU/EV et VMC sont regroupés dans des gaines techniques isolées par effet double peau 
(ossatures métalliques, laine de verre, plaques de plâtre) pour éviter les interphonies entre logements.
• Le raccordement sur les bouches de ventilation sera assuré par des gaines souples isophoniques 
• Les critères programmatiques LnAT=30 dBA maximum dans les pièces principales des logements pour les 
réseaux VMC simple flux seront obtenus par mise en œuvre de désolidarisations vibratoires des équipements 
techniques, des traitements à la source sur les machines et réseaux.
• Les bacs à douches des logements seront résilients acoustiques, les siphons rejoignant les gaines techniques 
verticales sans traversée du plancher vis-à-vis de la salle d’eau du logement du niveau inférieur.
• Les réseaux techniques transitant au Rdc seront isolés par des coffrages acoustiques.
• La gaine ascenseur sera en béton armé avec doublage dans les logements mitoyens.
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NOTE STRUCTURE

TRAITEMENT DES FAÇADES

• Façades non porteuses des logements créés sur 
gelerie constituées de Murs à Ossatures Bois, avec 
finition enduit sur isolation extérieure.
• Réfection de la façade Nord sur rue (après dépose 
du carrelage mural) comprenant la mise en œuvre 
d’un mortier de réparation, d’un égalisateur de 
surface et d’un hydrofuge.
• Traitement de la façade sur cour intérieure par 
mise en œuvre d’un enduit sur isolant (ITE).

DÉMOLITIONS

• Désamiantage –Retrait de plomb : 
sans objet (en l’absence de diagnostics amiante et 
plomb).
• Prise en compte des conditions de réalisation des 
travaux de démolitions en site partiellement occupé 
(banque au RdC) : 
les moyens matériels limitant les vibrations seront 
privilégiés (sciage plutôt que grignotage).
• Travaux de démolitions comprenant :

- Démolition de l’ensemble des ouvrages (voiles, 
poteaux, planchers, escaliers, ascenseurs, 
façades vitrées, etc.) situés dans la travée 
formant « la faille vitrée » existante, depuis le RdC 
jusque sous la toiture terrasse
- Curage complet du bâtiment jusqu’à mise à 
nu des structures, du RdC au R+7 (sauf banque 
restant en activité)
- Interventions en façades comprenant la dépose 
des menuiseries extérieures, la modification ou 
création des ouvertures : dépose de traverses 
horizontales non structurelles en béton, 
agrandissement des ouvertures en demi-lunes 
au R+7, création de nouvelles baies sur cour 
à chaque niveau, dépose des revêtements de 
façades en carrelage collé (compris piochage/
ponçage des colles, dans le cas de la façade sur 
rue)
- Démolitions ponctuelles au sous-sol pour 
fondations et reprises des nouvelles structures 
(ascenseurs, escaliers, balcons, etc.)
- Démolitions diverses et percements à tous les 
niveaux pour passages de gaines, réseaux, etc.
- Dépose du complexe d’étanchéité en toiture 
terrasse
- Evacuation des gravois

GROS-ŒUVRE

• Terrassements ponctuels pour création de 
fondations des nouvelles structures (escalier, 
ascenseurs, structures des balcons).
• Fondations des nouvelles structures du type 
superficielles.
• Création de nouvelles structures au droit de la « 
faille vitrée » démolie, comprenant :

- voiles de cage d’escalier et gaine ascenseur en 
béton armé
- voiles de façades côté cour en béton armé
- poutres et planchers en béton armé

• Création de balcons en façade côté cour, 
composée d’une structure métallique verticale 
indépendante (poteaux contre façade descendus 
jusqu’en fondations par l’intermédiaire de portiques 
créés en sous-sol) et de poutres consoles formant 
support du complexe de plancher (solives + 
platelage bois ou composite).
• Mise en œuvre de chapes sèches sur résilient dans 
l’ensemble des logements (sauf au R+1).
• Mise en œuvre de chapes au mortier de ciment 
sur résilient dans les logements du R+1 et dans 
l’ensemble des coursives.
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RDC

R+1  (ÉTAGE COURANT) 
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FAÇADE SUD

REPÉRAGE DES DÉPOSES ET DÉMOLITIONS
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NB: les plans et les aménagements sont représentés sous toutes réserves de relevés des existants par un géomètre expert, de sondages techniques et structurels et de diagnostics.
0 1 5 10

DEMOLITIONS



62 FRANCE HABITATION  |  Consultation Asnières-sur-Seine  |   CANAL ARCHITECTURE   SIBAT  ESPACE TEMPS   ITAC

COMPATIBILITÉ DU PROJET AVEC L’ENVELOPPE FINANCIÈRE

L’estimation ressort à  4 464 000 € ht pour un budget de 3 650 000 € ht

Le montant du Clos Couvert est de 1.884.000 € HT (42,20 %) 

Le montant des lots de finition est de 1.080.000 € HT (24,20 %)

Le montant des lots techniques est de 1.500.000 € HT (33.60 %) compris ascenseurs

Les ratios sont normaux du fait d’un lot gros œuvre limité à des interventions de curage et de 
démolitions et reconstruction très partielles

Pour une surface habitable de 2557 m², et 77 logements

Le ratio / m² shab est de 1746 € HT toutes sujétions incluses et hors désamiantage, 

L’évaluation du projet repose sur :
- des avant-métrés sur les lots clos et couverts et les aménagements spécifiques, extérieurs et 
intérieurs, intégrant les contraintes de site occupé au rez-de-chaussée et dans le parking
- des ratios et avant-métrés pour lots courants de second œuvre
- une évaluation des installations de production
- et des ratios par secteurs fonctionnels pour les terminaux et réseaux secondaires des installations 
techniques générales

La spécificité du projet porte principalement sur :
- la rationalité des distributions verticales et horizontales
- les façades (isolation répartie pour les façades créées à ossature bois et isolation extérieure pour la 
façade béton existante au Sud) 
- les menuiseries extérieures (nature et type de vitrage) et les occultations ;
- la prise en compte de la certification NF HABITAT HQE avec une performance thermique RT 2012 – 10% 
- la prise en compte des objectifs acoustiques entre niveaux du fait d’une épaisseur de dalle béton 
existante insuffisante

Les coûts d’exploitation sont maîtrisés avec l’utilisation de matériels éprouvés pour les fonctions 
ascenseur, ventilations, notamment (et absence de désenfumage des circulations horizontales).
 
Les coûts de maintenance sont limités avec des propositions de matériaux sans entretien  (en façades) 
ou avec peu d’entretien (annuel pour les toitures)

Toutes ces dispositions, incluses dans les estimations proposées contribuent à atteindre les objectifs 
minimaux prescrits.

La dévolution de travaux est prévue en macro-lots, avec un lot clos-couvert, qui permet de garantir un 
hors d’eau hors d’air par la même entreprise ou par corps d’état séparés

La date de valeur est novembre 2019
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Les coûts d’exploitation sont maîtrisés avec l’utilisation de matériels éprouvés pour les 
fonctions ascenseur, ventilations, notamment. ( et absence de désenfumage des 
circulations horizontales) 
  
Les coûts de maintenance sont limités avec des propositions de matériaux sans 
entretien  (en façades) ou avec peu d’entretien (annuel pour les toitures) 
 
Toutes ces dispositions, incluses dans les estimations proposées contribuent à 
atteindre les objectifs minimaux prescrits. 
 
La dévolution de travaux est prévue en macro-lots, avec un lot clos-couvert, qui 
permet de garantir un hors d’eau hors d’air par la même entreprise ou par corps 
d’état séparés 
 
La date de valeur est novembre 2019 
 

DECOMPOSITION DU COUT DES TRAVAUX 
N° DÉSIGNATION Montant € H.T 
1 Installation de chantier 223 000 

2 Démolition - Terrassement - Fondations 230 000 

3 Fondations spéciales so 

4 Gros Œuvre 635 000 

5 Structure  inclus lot 4 

6 Revêtement de façade 382 000 

7 Charpente / Couverture so 

8 Étanchéité 124 000 

9 Menuiseries Extérieures / Fermetures 290 000 

10 Cloisons / Doublages / Faux plafonds 365 000 

11 Menuiseries Intérieures 173 000 

12 Serrurerie 218 000 

13 Carrelage / Faïence 25 000 

14 Revêtements de sol souple 95 000 

15 Parquet so 

16 Peinture, revêtements muraux 204 000 

17 Électricité 490 000 

18 Plomberie 460 000 

19 Chauffage / Ventilation 400 000 

20 Ascenseur 150 000 

21 VRD so 

22 Espaces Verts so 

      

TOTAL € H.T: 4 464 000 

 
 

Nous constatons un écart significatif avec le budget du maître d’ouvrage

Les surcoûts sont identifiés ainsi :

- Une typologie de petits logements
- Une conjoncture que nous prenons en compte 
- La présence d’éléments à construire (cages et balcons)
- Le site occupé
- Des contraintes acoustiques prises en compte (avant diagnostic plus approfondi) 
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CALENDRIERS PRÉVISIONNELS 

PLANNING ENVELOPPE DES TRAVAUX

PLANNING DES ÉTUDES

PLANNING DES ETUDES  

ASNIERES

semaines 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52

ESQ finalisée - 2 semaines ① ②

appro esq - 2 semaines ● ●

APS - 4 semaines ① ② ③ ④

appro aps - 2 semaines ● ●

APD - 6 semaines ① ② ③ ④ ⑤ ⑥

appro apd - 2 semaines ● ●

PRO - 7 semaines ① ② ③ ④ ⑤ ⑥ ⑦

appro pro - 2 semaines ● ●

DCE - 2 semaines ① ②

APPEL D'OFFRES ● ● ● ● ● ● ● ●

ANALYSE D'OFFRES ET PASSATION DES MARCHES ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

PLANNING ENVELOPPE DES TRAVAUX  

ASNIERES

intervention continue
interventions partielles
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OPR + réception

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
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Démolitions Curage Infrastructure

Clos et Couvert 

Corps d'Etat Techniques

Second Œuvre

 <-------------->  <--------------------->
préparation
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PLANNING DES ETUDES  

ASNIERES

semaines 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52
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appro aps - 2 semaines ● ●

APD - 6 semaines ① ② ③ ④ ⑤ ⑥

appro apd - 2 semaines ● ●

PRO - 7 semaines ① ② ③ ④ ⑤ ⑥ ⑦
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DCE - 2 semaines ① ②
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Préparation du Chantier ● ●

Démolitions Curage Infrastructure

Clos et Couvert 

Corps d'Etat Techniques

Second Œuvre

 <-------------->  <--------------------->
préparation
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III . L’ÉQUIPE	
•  MOYENS HUMAINS ET TECHNIQUES

•  CONVENTION BIM
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MOYENS HUMAINS ET TECHNIQUESMOYENS HUMAINS ET TECHNIQUES

Pour répondre à la consultation pour la transformation de bureaux en 77 logements sociaux, initiée par France Habitation, 
le groupement est composé de CANAL Architecture, mandataire, du BET Structure SIBAT, du BET Energie, Fluides et 
développement durable ESPACE TEMPS et enfin du BET acoustiques ITAC en sous-traitance.  Cette équipe constituée pour la 
consultation sera celle avec laquelle nous réaliserons la conception et le suivi de la réalisation des logements collectifs 
sociaux.

EN PHASE ÉTUDES

La répartition des tâches entre les membres de l’équipe de maîtrise d’œuvre fera l’objet d’une convention de 
groupement, listant en détail les obligations des uns et des autres, tout au long du déroulement du projet. 
La direction de projet sera assurée par CANAL, architecte mandataire, avec l’appui des différents partenaires de 
l’équipe (BET, dessinateurs, perspectivistes, maquettistes, graphistes, ...).

L’ingénierie assurera la conception des lots techniques et l’économie du projet suivant la répartition des lots entre les 
membres de l’équipe (structure, énergie, fluides, et environnement acoustique).
La conception bioclimatique, la prise en compte d’un Développement Durable sont prises en charge conjointement 
par les architectes et les ingénieurs fluides dans un processus itératif initié dès les premières phases du projet.

En fonction de la technicité de l’opération et des superpositions de missions, nous envisageons de mettre en place 
pour ce projet un Comité de suivi garant, vis-à-vis de France Habitation, de l’homogénéité des délais de production et 
de la qualité des études. Le groupement rendra compte régulièrement de l’avancement du dossier aux membres du 
Comité de suivi.

• Le Comité de suivi sera composé par l’architecte mandataire, Patrick Rubin directeur de projet de l’agence CANAL 
architecture, du référent BIM (Espace Temps), du bureau d’études structure SIBAT, du bureau d’études fluides & 
thermique ESPACE TEMPS et des ingénieurs acoustiques de chez ITAC et le Directeur de la réhabilitation de France 
Habitation.
A chaque phase d’étude, le comité de suivi organisera une réunion intermédiaire et une réunion de validation du 
dossier de phase, afin de fixer le calendrier de poursuite des études. 
A chaque fois qu’il le jugera nécessaire, le comité de suivi organisera une réunion avec le pouvoir adjudicateur afin de 
rendre compte de l’avancement du projet.

•  Le groupe de travail sera composé par une personne référente de chacun des membres de l’équipe, des ingénieurs 
des bureaux d’études et si nécessaire un ou plusieurs représentants de la maîtrise d’ouvrage. Il aura en charge 
l’organisation des réunions de validation, d’étapes ou de concertation nécessaires au bon développement du projet 
avec le Maître d’ouvrage. En fonction des sujets traités et des nécessités, il sera complété ponctuellement par les 
spécialistes concernés ainsi que les prestataires externes (dessinateurs, perspectivistes, maquettistes, graphistes). 

•  Le pilote du groupe de travail sera chargé d’organiser les réunions, d’en établir l’ordre du jour et d’en rédiger le 
compte rendu. Le pilote coordonnera l’édition des livrables attendus pour chaque mission. Des points d’étapes 
pourront être organisés sur des thématiques spécifiques et validés par le comité de suivi. Il sera le garant technique, 
économique et programmatique du projet.  Le dossier d’offre finalisé, édité par le groupe de travail et compilé par 
l’architecte pilote, sera soumis pour validation au comité de suivi avant transmission au pouvoir adjudicateur.

•  Les ingénieurs, spécialistes d’une technique, sont responsables de leur production tout au long des phases du 
projet. Ils rendent compte de leurs travaux au chef de projet architecte qui en coordonnera l’action.

- L’ingénieur sécurité incendie intervient sur les dispositions à respecter dans le cadre de la réglementation 
incendie ; elle établit la notice de sécurité incendie et la met à jour à chaque phase du projet ; et suit sa bonne 
intégration dans les pièces du dossier.

- L’économiste rédige l’ensemble des  CCTP des lots architecturaux et effectue les estimations du coût des travaux 
 à chaque phase. Il travaille en étroite collaboration avec l’architecte avec l’objectif de respecter le budget du 
Maître d’Ouvrage. 

 

RÉPARTITION DES TÂCHES 

PRESENTATION DE L’EQUIPE DE MAITRISE D’ŒUVRE 
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CANAL 
Architecture & 

Architecture intérieure 

ARCHITECTE MANDATAIRE 

Patrick Rubin
Architecte

 Directeur de projet

Annie Le Bot
Architecte / architecte d’intérieur

Responsable de l’équipe

Clément Vulliez 
Architecte

Antoine Hersant
Architecte

Alice Giacovelli
Architecte

Hugo Dessis
Architecte d’intérieur

SIBAT
BET STRUCTURE

COTRAITANT

Bernard Jaubourg
Gérant ingénieur ETP

Olivier Da Costa
Ingénieur chef de projet

MAÎTRISE D’OUVRAGE

ESPACE TEMPS
BET ÉNERGIES, FLUIDES, 

ENVIRONNEMENT
COTRAITANT

François Girard
Gérant ingénieur

Sandrine Chabrier
Ingénieur chef de projet

ITAC
BET ACOUSTIQUES

SOUS-TRAITANT CANAL

Blandine Barreau
Directrice

Jérôme Garreau
Ingénieur chef de projet

COMITÉ DE SUIVI DU PROJET

France Habitation
Directeur de la réhabilitation

CANAL 
SIBAT

ESPACE TEMPS
ITAC

Diagnostic
Expertise

Organisation
Coordination

CANAL
Programmation

Interface
Communication

ESPACE TEMPS
Référent BIM

BIM management
Maquette numérique

ORGANISATION DE L’ÉQUIPE DE L’ÉQUIPE DE MAÎTRISE D’ŒUVRE 

Dans le cas où l’équipe de maîtrise d’ouvrage serait désignée lauréate de la consultation, le groupe de travail et le 
comité de suivi initiés lors de la consultation seront mis en place pour la mission complète de maîtrise d’œuvre, 
suivant le fonctionnement décrit ci-avant. Si besoin, il pourra être complété par un membre du pouvoir adjudicateur, 
et les chargés d’opération de chaque conseil du maître d’ouvrage : bureau de contrôle technique, contrôleur SPS, 
coordinateur SSI, AMO...

EN PHASE CHANTIER 

La direction de l’exécution des travaux sera assurée par l’architecte pilote avec l’appui des différents partenaires de 
l’équipe. Il sera le garant technique, économique et programmatique du chantier.  

• L’architecte pilote sera l’interlocuteur privilégié de la maîtrise d’ouvrage et des entreprises durant les travaux. Il 
organisera des réunions hebdomadaires sur site, établira l’ordre du jour et rédigera le compte rendu de chantier, 
accompagné par les notes techniques de SIBAT, ESPACE TEMPS et ITAC,  qu’il diffusera à tous les interlocuteurs concernés. 
Il coordonnera les travaux. 

Des points d’étapes seront régulièrement organisés sur des thématiques spécifiques et validés par le comité de suivi. 

•  L’ingénieur structures qui a réalisé la conception, réalisera les études d’exécution de gros-œuvre (notes de calculs) et 
des plans de coffrage et ferraillage, avec l’assistance d’un dessinateur-projeteur confirmé. Il participera aux réunions 
de mises au point des plans d’exécution avec l’entreprise; il fera également des visites techniques à la demande du 
mandataire de la Maîtrise d’œuvre. 

•  Le référent sécurité incendie vérifiera autant que nécessaire le respect des dispositions définies dans la conception.
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DEMARCHE BIM DU PROJET 
 

L’objet de la présente note est de décrire l’organisation et le processus BIM envisagés par l’équipe de maitrise d’œuvre 
dans le cadre du concours pour transformation d’un immeuble de bureaux en 77 logements à Asnières-sur-Seine, et en 
cohérence avec les recommandations de la Charte BIM de France Habitation (version de décembre 2018). 

CONTEXTE ET OBJECTIFS DE LA DEMARCHE BIM 
Considérée dans la charte comme l’un des « fils rouges » du projet, la démarche BIM doit être un véritable facteur 
d’intégration et de qualité de celui-ci (incluant la maîtrise des budgets et du planning), sur l’ensemble du cycle de vie 
du bâtiment. 

En phase conception : dans un environnement urbain dense, elle doit faciliter la gestion des interfaces et constituer un 
véritable vecteur de conception intégrée. Elle est de plus un outil privilégié de suivi pour France Habitation, 
particulièrement en termes de qualité/conformité au cahier des charges (outil d’analyse des maquettes) et de coût (outil 
de récupération des coûts techniques en cours de développement). 

 

En phase de réalisation : elle doit faciliter le travail de synthèse et la coordination des entreprises de chaque lot, en 
détectant et traitant au plus vite les éventuels problèmes et conflits. 

 

Enfin, en phase de livraison (DOE numérique) puis d’exploitation du bâtiment, elle doit, là encore, permettre 
d’appréhender la complexité d’un bâtiment occupé par de multiples utilisateurs, et ainsi faciliter la maintenance, la 
gérance et, plus généralement, l’ensemble de l’exploitation. 

 

La démarche sera donc mise en place dès le début des études APS, et se poursuivra ensuite pendant le chantier et 
jusqu’à l’exploitation. L’organisation du groupement et le processus BIM seront adaptés pour répondre à l’évolution des 
objectifs au cours du projet. L’évolution de la maquette se décomposera de manière schématique en 3 grandes phases : 

1. Maquette de conception 
2. Maquette d’exécution 
3. Maquette finale. 

Maquette d’étude 

La maquette de conception est un outil majeur de gestion du projet et d’intégration de la conception. Elle constitue une 
aide précieuse à la gestion du projet en clarifiant les interfaces physiques et organisationnelles. En ce sens, elle aussi 
facilite la présynthèse ainsi que la communication. Elle permet de plus de visualiser et donc d’anticiper très en amont les 
questions de facilité de réalisation, voire d’exploitation. 

La réalisation de la maquette d’étude mobilisera en premier lieu les membres de l’équipe de maîtrise d’œuvre, selon le 
principe d’organigramme présenté dans le chapitre suivant. Elle impliquera également le Maître de l’Ouvrage, le bureau 
de contrôle et ses éventuels autres partenaires ayant une part active dans la validation des livrables. 

A la fin de chaque phase (APS, APD, PRO), une version de la maquette, dans l’état de configuration correspondant, sera 
livrée au Maître d’Ouvrage (au format IFC et au format natif). 

 

Les niveaux de définition seront adaptés aux cas d’usage prévus par France Habitation dans son cahier des charges, à 
chaque phase du projet : 

 APS APD PRO 
Niveau de définition 2 Mix 2 + 3 3 

Usages    
Etude analytique /Programmatique    
Extraction des quantités    
Présynthèse/ détection des conflits    
Logement témoin (nommages, attributs)    
Constitution du DCE /DPGF    
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L’objet de la présente note est de décrire l’organisation et le processus BIM envisagés par l’équipe de maitrise d’œuvre 
dans le cadre du concours pour transformation d’un immeuble de bureaux en 77 logements à Asnières-sur-Seine, et en 
cohérence avec les recommandations de la Charte BIM de France Habitation (version de décembre 2018). 

CONTEXTE ET OBJECTIFS DE LA DEMARCHE BIM 
Considérée dans la charte comme l’un des « fils rouges » du projet, la démarche BIM doit être un véritable facteur 
d’intégration et de qualité de celui-ci (incluant la maîtrise des budgets et du planning), sur l’ensemble du cycle de vie 
du bâtiment. 

En phase conception : dans un environnement urbain dense, elle doit faciliter la gestion des interfaces et constituer un 
véritable vecteur de conception intégrée. Elle est de plus un outil privilégié de suivi pour France Habitation, 
particulièrement en termes de qualité/conformité au cahier des charges (outil d’analyse des maquettes) et de coût (outil 
de récupération des coûts techniques en cours de développement). 
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Enfin, en phase de livraison (DOE numérique) puis d’exploitation du bâtiment, elle doit, là encore, permettre 
d’appréhender la complexité d’un bâtiment occupé par de multiples utilisateurs, et ainsi faciliter la maintenance, la 
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La démarche sera donc mise en place dès le début des études APS, et se poursuivra ensuite pendant le chantier et 
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objectifs au cours du projet. L’évolution de la maquette se décomposera de manière schématique en 3 grandes phases : 
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Maquette d’étude 

La maquette de conception est un outil majeur de gestion du projet et d’intégration de la conception. Elle constitue une 
aide précieuse à la gestion du projet en clarifiant les interfaces physiques et organisationnelles. En ce sens, elle aussi 
facilite la présynthèse ainsi que la communication. Elle permet de plus de visualiser et donc d’anticiper très en amont les 
questions de facilité de réalisation, voire d’exploitation. 

La réalisation de la maquette d’étude mobilisera en premier lieu les membres de l’équipe de maîtrise d’œuvre, selon le 
principe d’organigramme présenté dans le chapitre suivant. Elle impliquera également le Maître de l’Ouvrage, le bureau 
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chaque phase du projet : 

 APS APD PRO 
Niveau de définition 2 Mix 2 + 3 3 
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Extraction des quantités    
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Logement témoin (nommages, attributs)    
Constitution du DCE /DPGF    
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1. Maquette de conception 
2. Maquette d’exécution 
3. Maquette finale. 

Maquette d’étude 

La maquette de conception est un outil majeur de gestion du projet et d’intégration de la conception. Elle constitue une 
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Maquette d’exécution 

La maquette d’exécution supporte l’exécution prise en charge par l’entreprise, et implique donc plus cette dernière. Elle 
facilite les interfaces spécifiques à chacun des lots, ainsi que la synthèse tous corps d’état. 

De plus, elle permet d’anticiper les besoins de maintenance et d’exploitation. 

Elle s’appuie sur la dernière version de la maquette de conception (DCE). 

En phase de consultation, le manager BIM s’assurera de la maturité des entreprises consultées pour participer à la 
maquette, en concertation avec le MOA et les référents métiers de l’équipe de maîtrise d’œuvre. Il définit aussi les 
modalités de validation et suivi par les intervenants tiers (bureau de contrôle, etc.). 

Maquette finale 

Contrairement à un simple « DOE », la maquette finale constitue un véritable point zéro de la gestion l’exploitation. 

Son paramétrage devra donc être préparé dès la constitution de la maquette exécution — et même de la maquette 
de conception pour certains aspects — afin de remplir les objectifs définis dans le cahier des charges. Cette étape 
nécessite également une coordination avec l’utilisateur, qui sera anticipée par le BIM manager dès la consultation. 

ORGANISATION DE L’EQUIPE 
Outre la coordination technique du processus de conception virtuelle, la présynthèse et la synthèse, le « management 
BIM » doit aussi assurer que l’objet virtuel est en permanence en phase avec les besoins fonctionnels du maître d’ouvrage, 
les intentions de l’architecte et garantir la capacité du projet à être réalisé par la suite dans de bonnes conditions. 

Pour cette raison, une équipe de management BIM sera mise en place, qui se réunira de manière régulière et assurera le 
bon équilibre entre les objectifs ci-dessus. 

Le principe d’organisation de l’équipe est défini dans l’organigramme ci-dessous. Chaque membre de l’équipe de 
maîtrise d’œuvre et chaque entreprise doit désigner un interlocuteur BIM et un ou plusieurs référent(s) métier (chef de 
projet/responsables de lots dans la plupart des cas). 

Le BIM manager sera intégré à l’équipe en charge des lots techniques, où se concentrent une part significative des 
problèmes d’interface et de synthèse. Il sera aidé, dans sa mission, par un autre membre de l’équipe, garant de 
l’assurance qualité. 
      

 MAQUETTE ETUDE  MAQUETTE EXECUTION  MAQUETTE LIVRAISON 
      

BIM 
Management 

(global) 

BIM Manager + Architecte mandataire 

(+ si un AMO BIM est désigné ultérieurement, modalités de son implication à définir 
avec celui-ci et le Maître d’Ouvrage) 

      

Rôles 
par 

spécialité 

Interlocuteur BIM 
(spécialités MOE) 

 Interlocuteur Entreprise 
(Lots techniques) 

 

Coordinateur BIM + 
référent métier 

    

Référent métier Etude  Référent métier 
Exécution 
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Définitions des fonctions de BIM Manager, BIM coordinateur et référent métier 

Le tableau ci-dessous présente la liste non exhaustive des principales tâches :  

 

Rôles 
Objectifs 

 /  
Stratégie 

métier 

Processus 
et 

workflow 

Définition 
du 

protocole 
Support 

Audit 
des 

modèles 

Gestion 
de la 

coordination 
entre 

modèles 

Réalisation 
de 

contenu 

Modélisation 
BIM 

Production 
des 

livrables 

BIM Manager X X X X P     
BIM Coordinateur     P X    
Référent métier     X  X X X 
Opérateur métier     X  X X X 

PROCESSUS BIM 
Si chaque acteur travaille sur « ses » éléments de maquette, tous devront néanmoins être échangeables et intégrables. 

Cela signifie en particulier : 

• Des références spatiales communes (points), permettant un positionnement correct des contributions dans la 
maquette globale ; 

• Une arborescence partagée, pour assurer la cohérence d’ensemble, mais aussi pour chacun des espaces ; 

• Une nomenclature commune, pour que les mêmes mots désignent les mêmes lieux et objets chez tout le monde ; 

• Dans le même esprit, une charte graphique commune, pour la lisibilité des divers livrables internes à l’équipe de 
maîtrise d’œuvre et à destination du maître d’ouvrage ; 

• Des formats de fichiers communs, facilitant l’intégration informatique des fichiers (IFC), et des processus d’échanges 
(sur ce point, la possibilité d’import des données dans Abyla© sera bien prise en compte). 

• Des règles/procédures d’échanges, de validation et de gestion documentaire qui garantissent que l’ensemble des 
acteurs travaillent en permanence sur les bonnes références, communes et à jour. 

• Enfin, un environnement de stockage partagé permettant un travail structuré, et d’éviter les « mouvements 
browniens ». 

Le processus n’est en rien linéaire. Il n’en reste pas moins important de savoir structurer le processus en quelques types 
d’activités simples. C’est l’objet des « étapes » décrites ci-dessous. 

Etape 1 : Protocole et livrables 

Le BIM manager mettra en place les outils, méthodes, règles, gabarits, standards et autres références pour permettre à 
tous d’échanger et de livrer dans le respect des préoccupations énoncées ci-dessus. 

L’ensemble sera regroupé dans une convention qui constituera un code de travail unique et incontournable, à respecter 
par tous. 

Il sera défini le plus en amont possible. Il devra ensuite s’adapter aux éventuelles évolutions (programme, planning, 
équipe, processus, etc.). Pour garantir l’utilisation par tous de la même référence, les évolutions seront effectuées dans le 
cadre d’un processus qualité défini : 

• Regroupement et validation des modifications, 

• Traçabilité, 

• Référencement et gestion des versions, 

• Information des utilisateurs, 

• Retrait des versions obsolètes. 

Comme pour tous les documents, un des rôles du BIM Manager sera de s’assurer en permanence de la mise à disposition 
d’une et une seule version du document de référence, à un endroit défini. 
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DEMARCHE BIM DU PROJET 
 

L’objet de la présente note est de décrire l’organisation et le processus BIM envisagés par l’équipe de maitrise d’œuvre 
dans le cadre du concours pour transformation d’un immeuble de bureaux en 77 logements à Asnières-sur-Seine, et en 
cohérence avec les recommandations de la Charte BIM de France Habitation (version de décembre 2018). 

CONTEXTE ET OBJECTIFS DE LA DEMARCHE BIM 
Considérée dans la charte comme l’un des « fils rouges » du projet, la démarche BIM doit être un véritable facteur 
d’intégration et de qualité de celui-ci (incluant la maîtrise des budgets et du planning), sur l’ensemble du cycle de vie 
du bâtiment. 

En phase conception : dans un environnement urbain dense, elle doit faciliter la gestion des interfaces et constituer un 
véritable vecteur de conception intégrée. Elle est de plus un outil privilégié de suivi pour France Habitation, 
particulièrement en termes de qualité/conformité au cahier des charges (outil d’analyse des maquettes) et de coût (outil 
de récupération des coûts techniques en cours de développement). 

 

En phase de réalisation : elle doit faciliter le travail de synthèse et la coordination des entreprises de chaque lot, en 
détectant et traitant au plus vite les éventuels problèmes et conflits. 

 

Enfin, en phase de livraison (DOE numérique) puis d’exploitation du bâtiment, elle doit, là encore, permettre 
d’appréhender la complexité d’un bâtiment occupé par de multiples utilisateurs, et ainsi faciliter la maintenance, la 
gérance et, plus généralement, l’ensemble de l’exploitation. 

 

La démarche sera donc mise en place dès le début des études APS, et se poursuivra ensuite pendant le chantier et 
jusqu’à l’exploitation. L’organisation du groupement et le processus BIM seront adaptés pour répondre à l’évolution des 
objectifs au cours du projet. L’évolution de la maquette se décomposera de manière schématique en 3 grandes phases : 

1. Maquette de conception 
2. Maquette d’exécution 
3. Maquette finale. 

Maquette d’étude 

La maquette de conception est un outil majeur de gestion du projet et d’intégration de la conception. Elle constitue une 
aide précieuse à la gestion du projet en clarifiant les interfaces physiques et organisationnelles. En ce sens, elle aussi 
facilite la présynthèse ainsi que la communication. Elle permet de plus de visualiser et donc d’anticiper très en amont les 
questions de facilité de réalisation, voire d’exploitation. 

La réalisation de la maquette d’étude mobilisera en premier lieu les membres de l’équipe de maîtrise d’œuvre, selon le 
principe d’organigramme présenté dans le chapitre suivant. Elle impliquera également le Maître de l’Ouvrage, le bureau 
de contrôle et ses éventuels autres partenaires ayant une part active dans la validation des livrables. 

A la fin de chaque phase (APS, APD, PRO), une version de la maquette, dans l’état de configuration correspondant, sera 
livrée au Maître d’Ouvrage (au format IFC et au format natif). 

 

Les niveaux de définition seront adaptés aux cas d’usage prévus par France Habitation dans son cahier des charges, à 
chaque phase du projet : 

 APS APD PRO 
Niveau de définition 2 Mix 2 + 3 3 

Usages    
Etude analytique /Programmatique    
Extraction des quantités    
Présynthèse/ détection des conflits    
Logement témoin (nommages, attributs)    
Constitution du DCE /DPGF    



73FRANCE HABITATION  |  Consultation Asnières-sur-Seine  |   CANAL ARCHITECTURE   SIBAT  ESPACE TEMPS   ITAC

France HABITATION — Transformation d’un immeuble de bureaux en 77 logements à Asnières-sur-Seine 

Notice Concours - BIM 

 

 

11, rue des Petites Écuries  75010 Paris  │  T : 01 40 24 04 20 
contact@espace-temps.fr  │  www.espace-temps.fr 3/5 

 

 

Etape 2 : Établissement des modèles par métiers 

Sur la base de la volumétrie générale, chaque métier bâtit son modèle. L’objectif est que cette étape, avant 
coordination soit la plus courte possible. 

Ce sont les référents métiers qui supervisent cette étape ; i.e. chaque partenaire est responsable de sa production, 
comme il est responsable de la description et l’estimation de ses lots. 

Le BIM manager établira des audits des modèles pour vérifier du bon suivi des standards établis (nom des familles, usage 
des bonnes catégories, contrôle des vues, respect de la codification, niveaux de détails des éléments, etc.). 

De plus, et surtout, il s’assurera d’un bon cadencement des contributions pour que, par exemple, un élément servant de 
donnée d’entrée pour un autre ne soit pas modifié après ce dernier. Cela introduit, entre autres, la notion de « design 
freeze ». 

 

Etape 3 : Coordination du modèle 

La coordination est voulue croisée, pour que chaque partenaire soit impliqué dans la synthèse volumétrique et non 
seulement en attente des détections de conflits. 

Le manager BIM n’aura pas la responsabilité d’arbitrer les conflits, mais de les mettre en évidence, de les caractériser, et 
de les remonter au bon niveau de décisions. 

Le « bon niveau de décision » peut être défini comme le plus bas niveau impliquant tous les acteurs concernés par le 
conflit. Cela évitera de faire perdre du temps inutile aux membres de l’équipe non concernés. 

En revanche, l’architecte sera systématiquement informé des conflits et solutions apportées, et sera systématiquement 
consulté au préalable en cas de doute. 

 

Etape 4 : Livraison et archivage du projet 

La maquette sera disponible sur le serveur d’échange à disposition du Maitre d’Ouvrage de manière constante. 

Les règles de mise à disposition, d’archivage et de référencement seront définies dans le protocole. 

 

EQUIPEMENT ET LOGICIELS 

Logiciels de contribution à la maquette numérique 

Le recours au format IFC garantit en théorie une parfaite compatibilité des éléments de maquette (exports au format IFC 
2x3-TC1, MVD Coordination View 2.0). 

L’impact des éventuels « plugins métiers » sera aussi pris en compte (par exemple, outils des éditeurs FISA ou CADU’C pour 
les fluides). 

Tous les co-traitants de l’équipe de maîtrise d’œuvre utiliseront le logiciel REVIT. Sauf besoin particulier dont nous n’aurions 
pas connaissance, la version 2018 sera utilisée pour ce projet. 

Logiciels de consultation et d’export 

Certains logiciels ne seront pas utilisés comme contributeurs à la maquette, mais utiliseront des données extraites de celle-
ci. C’est par exemple le cas des outils d’analyse utilisés par la maîtrise d’ouvrage, de gestion technique du patrimoine, 
ou encore des logiciels de calculs thermiques. 

Equipements 

L’équipe est organisée pour que les interlocuteurs BIM disposent des équipements adaptés à leurs utilisations du BIM, ainsi 
que d’un réseau d’une capacité suffisante pour des échanges dans de bonnes conditions. 
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En phase conception : dans un environnement urbain dense, elle doit faciliter la gestion des interfaces et constituer un 
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de récupération des coûts techniques en cours de développement). 
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détectant et traitant au plus vite les éventuels problèmes et conflits. 

 

Enfin, en phase de livraison (DOE numérique) puis d’exploitation du bâtiment, elle doit, là encore, permettre 
d’appréhender la complexité d’un bâtiment occupé par de multiples utilisateurs, et ainsi faciliter la maintenance, la 
gérance et, plus généralement, l’ensemble de l’exploitation. 

 

La démarche sera donc mise en place dès le début des études APS, et se poursuivra ensuite pendant le chantier et 
jusqu’à l’exploitation. L’organisation du groupement et le processus BIM seront adaptés pour répondre à l’évolution des 
objectifs au cours du projet. L’évolution de la maquette se décomposera de manière schématique en 3 grandes phases : 

1. Maquette de conception 
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Maquette d’étude 

La maquette de conception est un outil majeur de gestion du projet et d’intégration de la conception. Elle constitue une 
aide précieuse à la gestion du projet en clarifiant les interfaces physiques et organisationnelles. En ce sens, elle aussi 
facilite la présynthèse ainsi que la communication. Elle permet de plus de visualiser et donc d’anticiper très en amont les 
questions de facilité de réalisation, voire d’exploitation. 

La réalisation de la maquette d’étude mobilisera en premier lieu les membres de l’équipe de maîtrise d’œuvre, selon le 
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de contrôle et ses éventuels autres partenaires ayant une part active dans la validation des livrables. 

A la fin de chaque phase (APS, APD, PRO), une version de la maquette, dans l’état de configuration correspondant, sera 
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Plateforme d’échange 

La plate-forme KROQI sera utilisée pour ce projet. Son usage simple, et elle est parfaitement adaptée à un processus de 
BIM niveau 2, compatible avec les besoins de la maîtrise d’ouvrage. Outre REVIT, le logiciel EVE-BIM sera utilisé pour la 
visualisation lors des réunions de coordination, du fait de sa bonne intégration avec KROQI. 

 

L’organisation de l’espace collaboratif sera finalisée en concertation avec la maîtrise d’ouvrage. Sauf demande 
particulière, nous avons l’habitude d’organiser nos espaces en au moins 4 espaces particuliers : 

• Des espaces Métiers, ou les différents lots peuvent mettre à disposition leurs éléments, et en gérer les accès. 

• Un espace Commun, servant en particulier à la synthèse et aux réunions de coordination. 

• Un espace Références, contenant la maquette et autres documents validés, servant de référence à 
l’ensemble de l’équipe. Cet espace contient une et une seule version de chaque document partagé, il est 
distinct de l’espace Commun et les accès en écriture en sont limités. 

• Un espace Archives recevant, pour mémoire, les anciennes versions de documents et maquette devenus 
obsolètes. 

CONVENTION BIM 
Une convention BIM sera élaborée et validée collectivement dès le démarrage du projet. Elle précisera en particulier les 
points suivants définis dans le tableau ci-dessous. Ce tableau récapitule les « standards habituels » utilisé par le BIM 
manager de l’équipe, ainsi que les spécifications de la charte BIM de France Habitation. 

 

 Choix par défaut Charte BIM de  France Habitation 
Organisation de l’équipe, organes de 

pilotage Voir plus haut  

Découpage par lots, nombre de 
maquettes 

• Par lots, le nombre d’IFC pour les 
lots techniques dépendant de la 
complexité (limitation de la taille 
des fichiers)  

• Maquettes IFC limitées à 200 Mo 
• Maquettes au format natif limitées 

à 500 Mo 

Organisation de la plateforme 
d’échanges 

• KROQI, voir plus haut • KROQI 

Géoréférencement 

• Défini par la maquette initiale de 
l’architecte (point zéro/point de 
relevé, nord du projet vs nord réel, 
etc.) 

• Système de projection fourni par le 
géomètre 

Contenu et niveaux de définition par 
phase 

• ESP -> N1 • PRO/DCE -> N3 
• APS -> N2 • EXE -> N4 -> N5 
• APD -> N2/N3 • DOE -> N5 
(suivant les éléments) 

• Voir charte BIM 

Conventions de notation 
• Toujours adapté aux spécifications 

de la maîtrise d’ouvrage 
• [CODE PROJET]_[NOM DE 

L’AUTEUR]_[BAT]_[PHASE]_[INDICE] 

Structure spatiale 

  > IfcSite (Site) 
    > IfcBuilding (Bâtiment) 
      > IfcBuildingStorey (Niveau) 
        > IfcProduct (Produit, Equipt) 
        > IfcSpace (Local) 
          > IfcProduct (Produit, Equipt) 
 

• Site > (Parcelle)> Bâtiment > Niveau 
> Espace / Pièce / Zone 
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