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Humanisation et réeaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Article 1 - Objet du marché

Procédure et forme du marché

Le présent marché est conclu a l'issue d'une procédure avec négociation en vue de la
deésignation d'une équipe de maitrise d'ceuvre conformément a I'article R2124-3 alinéa 3° du
code de la commande publique.

Objet du marché

L'objet du marché concerne la maitrise d’ceuvre pour I'humanisation et le réaménagement de
la MAS du Fief Joly sur la Commune de Niort (79).

Le détail de la mission est décrit au Cahier des Clauses Particuliéres (CCP).

Article 2 - Identification du pouvoir adjudicateur

Désignation du pouvoir adjudicateur

MAS Publique de Niort
Le Fief Joly

51, rue Henri Poincaré
79 000 NIORT

Tél: 054977 1393
Courriel : direction@masdufiefjoly.org

Article 3 - Titulaire du marché

Architecte mandataire

Nom de la société : do architectes

Représenté par : Séverine Blondel Salomon, architecte DPLG, diplémée EAPLD en 1999
3, rue Denfert Rochereau

94170 Le Perreux sur Marne

Mob. 06 11 57 17 85

Email blondel@do-architectes.com

Economiste de la construction - cotraitant 2 solidaire
Nom de la société : CCE associés

Représenté par : Eric Dolci et Jérome Auvray
256 bis, route de Coulonges

79 000 Niort

Tél. 0549734375

Email contact@cce-associés.fr

BET structure - cotraitant 3
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Nom de la société : ESTB

Représenté par : M. RICOCHON Philippe
80, rue de Montréal

85000 LA ROCHE SUR YON

Tél. 02 5147 3179

Email philippe.ricochon@betestb.fr

BET Bois - cotraitant 4

Nom de la société : ECSB
Représenté par : Gaétan Genes
5, rue de I'Eperonnerie

49290 Chalonnes sur Loire
Tél.02 41741015

Email ecsb.accueil@gmail.com

BET fluides - cotraitant 5

Nom de la société : Picard Joré Ingénierie
Représenté par : Williams Joré

51, rue des Nouettes

85180 Le Chéateau d'Olonne

Tel. 02 5132 67 98

Email contact@picard-jore.fr

BET acousticien - cotraitant 6

Nom de la société : DBAcoustic

Représenté par : Monsieur JICQUIAU Fabrice
30 Avenue Montaigne - Bat D

49100 ANGERS

Tél. 02 41 87 21 26

Email secretariat.dbacoustic@orange.fr

Par ailleurs le cotraitant 1 mandataire a désigné un sous-traitant bénéficiant du paiement
direct:

BET VRD - sous-traitant du cotraitant 1
Nom de la société : Société d’Aménagement et d'Etudes Techniques (SAET)

Représenté par : Monsieur JALLEAU Mathieu
33, Bd Don Quichotte

85000 LA ROCHE SUR YON

Tél. 0251626176

Email saet-contact@orange.fr

Article 4 - Objet de I'avenant

Le présent avenant a pour cbjet :

. d'entériner le projet issue de I'esquisse n°2 étudiée dans le cadre de l'avenant n°1,
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

. de fixer le nouveau co(t estimatif prévisionnel des travaux tenant compte du scénario
retenu,
. de définir en conséquence le nouveau montant de la rémunération du titulaire.

Article 5 - Montant du colit estimatif prévisionnel des travaux

Principe de l'esquisse retenue

L'objet du marché, a savoir 'humanisation et I'aménagement des unités d'hébergement pour
une capacité totale de 48 lits reste inchangé. Il intégre les conséquences des diagnostics réalisés
par la maitrise d'ceuvre dans le cadre des études préalables, la nécessité de délocaliser 40
residents en une seule phase limitée a 20 mois, le principe d'une reconstruction partielle de
I'établissement avec la réalisation d'un batiment d’hébergement en R+1 avec un rez-de-jardin
bas partiel et un programme adapté entérinant une organisation en 5 unités de vie (4 unités de
10 chambres individuelies et 1 unité de 8 chambres individuelles).

Montant prévisionnel des travaux

Le montant prévisionnel des travaux est ajusté en tenant compte des diagnostics établis par le
maitre d'ceuvre lors des études d'esquisse :

Le colt prévisionnel des travaux est : 7610 000,00 €HT valeur mois m0

Durée prévisionnelle de l'opération

La durée prévisionnelle de I'opération est :

. Phase prealable préparatoire et démolitions partielles (unités A1, A2, B1 et B2) : 4 mois,

. Travaux de reconstruction partielle et d'aménagement partiel de l'existant : 20 mois,

. Travaux de démolition des unités nord A3 et A4 et fin des aménagements extérieurs : 3
mois.

Date de valeur

La date de valeur du présent avenant reste celui du marché initial soit décembre 2020 (mois
m0).

Article 6 - Montant des honoraires

Le nouveau montant du marché est défini ci-apres :
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Rémunération du titulaire (valeur mois mo)

g mission de base : 758 898,75 € HT 9,97%
missions complémentaires : 170 996,25 € HT 2,25%

Montant total hors taxes (TF) : 929 895,00 €HT 12,22%

Taxe sur la valeur ajoutée 20,00% 185 979,00 €

Montant Toutes Taxes Comprises (TTC): 1115 874,00 €TTC

Arrété a (en lettres) toutes taxes comprises :

Un million cent quinze mille huit cent soixante-quatroze euros

La nouvelle décomposition de la rémunération du titulaire au titre du marché est définie ci-

apres :
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Mission de base

; G . . L .. .. i % mission Montant HT de I'élément
Elément de mission constituant la mission de base bréviatior. % Trvt (*) ¢ L
de base ; de mission

Etudes d'esquisse ESQ { 5,00% § 0,50% i 37911,50
Etudes d'Avant Projet Sommaire APS 11,43% § 1,14% 5 86740,67
Etudes d'Avant Projet Détaillé APD 16,83% 1,68% 127724,53
Etudes de Projet PRO | 18,66% | 1,86% | 141599,08
Assistance a la Passation des contrats de ACT 4,43% § 0,44% 33595,31
travaux
Visa VISA | 10,28% { 1,03% | 78050,19
Direction de I'exécution des travaux DET 27,06% § 2,70% 205329,81
Assistance aux operatlon de'recep‘tron et AOR 6,32% i 0.63% 4794766
pendant la garantie de parfait achévement

Total 9,97% | 758 898,75

Missions complémentaires

Eléments de mission complémentaires Lbréviatior % Trvt (*) =Montar:jteHn':'i:;cl":lément
Etudes de diagnostic DIAG 0,17% 12941,60
-COOFdIT.IatIOH des sytemes de securite cssl 0,07% 5071,22
incendie
Exécution partielle (phases études) EXE 0,56% 42829,57
Ordonnancement - Pilotage - Coordination OPC 1,11% 84123,84
MI (Micro-implantation des équip. mobiliers) MI 0,07% 5530,02
Esquisse 2 ESQ2 0,27% 20500,00

Total 2,25% 170 996,25

(*) pourcentage de 1'élément de mission au regard du montant des travaux en euros hors taxes
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

La nouvelle répartition des honoraires entre les membres constituant I'équipe de maitrise
d'ceuvre définis a l'article 3 est :

prix en euros HT

Elément de mig Do CCE ESTB ECSB PJ DB SAET TOTAL

Mission de base

81,90% 10,00% 3,60% 1,40% 2,10% 0,00% 1,00%
ESQ 37 911,50
31 049,52 3791,15 1 364,81 530,76 796,14 0,00 379,12
57,10% 11,33% 8,30% 4,23% 13,74% 1,07% 4,23%
APS 86 740,67
49 528,09 9 827,74 7 198,46 3 667,15 11 919,39 930,30 3 669,54
46,27% 13,46% 11,54% 5,64% 15,86% 2,93% 4,30%
APD 127 724,53
59 103,30 17 193,05 14 735,22 7 203,32 20 261,33 3737,82 5 490,49
39,48% 14,56% 15,43% 7.31% 15,24% 3,03% 4,96%
PRO 141 589,08
55 906,98 20 607,54 21 852,15 10 349,56 21 §72,79 4 283,76 7 026,30
7,47% 58,03% 12,30% 7.11% 10,90% 0,00% 4,19%
ACT 33 595,31
2 510,71 19 494,60 4 131,00 2 389,20 3 660,96 0,00 1 408,84
59,60% 0,00% 9,41% 4,68% 20,04% 0,00% 6,28%
VISA 78 050,19
46 515,83 0,00 7 344,60 3 651,27 15 640,30 0,00 4 898,19
27,53% 44,47% 7,20% 3,52% 17,28% 0,00% 0,00%
DET 205 329,81
56 526,15 91 316,04 14 775,79 7 223,17 35 488,66 0,00 0,00
28,75% 54,76% 5,24% 2,52% 8,74% 0,00% 0,00%
AOR 47 947,66
13 784,28 26 254,10 2511,34 1 206,51 4 191,43 0,00 0,00
41,50% 24,84% 9,74% 4,77% 14,96% 1,18% 3,01%
sous total 758 898,75
314 924,86 188 484,22 73 913,37 36 220,94 113 531,00 8 951,88 22 872,48

Missions complémentaires

0,00% 0,00% 17,30% 0,00% 40,44% 0,00% 42,25%
DIAG 12 941,60
0,00 0,00 2 239,19 0,00 5 234,23 0,00 5 468,18
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00%
Cssl 5071,22
0,00 0,00 0,00 0,00 5071,22 0,00 0,00
0,00% 28,94% 32,14% 15,50% 18,76% 0,00% 4,66%
EXE partielle 42 829,57
0,00 12 393,38 13 767,44 6 638,04 8 032,81 0,00 1997,90
0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
OPC 84 123,84
0,00 84 123,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
MI 5 530,02
5530,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
77,07% 9,27% 3,90% 2,44% 2,93% 0,98% 3,41%
ESQ2 20 500,00
15800,00 1900,00 800.00 500,00 600,00 200,00 700,00
12,47% 57,56% 9,83% 4,17% 11,08% 0,12% 4,78%
sous total 170 996,25
21 330,02 98 417,22 16 806,63 7 138,04 18 938,26 200,00 8 166,08
36,16% 30,85% 9,76% 4,66% 14,25% 0,98% 3,34%
TOTAL 336 254,88 286 901,44 90 720,00 43 358,98 132 469,26 9 151,88 31 038,56 929 895,00
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Article 7 - Pieces constitutives de |'avenant

Le présent avenant comporte 10 pages et une annexe :

. Note d'orientation de I'APS en date du 13 juin 2022.

Le marché de maitrise d'ceuvre se poursuivra selon les orientations fixées dans cette annexe.

Article 8 - Délais

Les délais d’établissement des prestations du titulaire pour les phases d'études (APS, APD, PRO,
ACT) restent inchangés par rapport a ceux fixés dans le marché initial. Les autres délais seront
définis par Ordre de Service selon le calendrier détaillé de |'opération a établir par le maitre
d'ceuvre.

Article 9 - Autres clauses

Toutes les clauses du marché initial demeurent applicables tant qu'elles ne sont pas contraires
aux nouvelles dispositions contenues dans le présent avenant. Le calendrier général de
I'opération sera recalé en fonction de |'esquisse qui sera validée par le maitre d'ouvrage.
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Article 10 - Signature du titulaire

ait en un seul original
o o, Povocum Sous Monae 22 )0d ]/ Jos2

i h dataire diment habilité. e x .
Signature et cachet du mandataire diment habilité Sociélé dd architectes - SARL dArchitecture

> 3 rue Denfert Rochereau

. 94170 Le Perreux sur Marne
L snehi et QLUQ 520 659 830 RCS Créteil
mandataire
CCE ssnclsmmhﬁ
cotraitant 2 solidaire - °LC'“‘“"'“‘ _] i

N . e Coume o0 'N19_R*-,

05497343 75 ] contact@eoe-3ss
ESTB 80, rue de Montreal
cotraitant 3 E ©SBAROCHE SUR vON
- . S jtudaﬂharpent@&ﬁtih&fm& Béis!
Agence HEtides s iy

ECSB 5, Rue de I'Eperonnerie
: g 49290 CHALONNES SUR LOIRE
cotraitant 4 e Tél:02.41.74.10.15

pe——mre e —— MaiL:ecsb-accueil@gmail-com
PICARDs A kstalde 10 000 €N SIREN - 360 311588
ET Fluides & Thermique

| Picard Joré < 51 rue des Nouettes, Le Chateau d'Olonne
cotraitant 5 85180 LES SABLES D'OLONNE
o N Tel0251 8 g
Siret 484 940%% {:
) 20 rue ( o fa C ffE’ ,:-«\i e
DB acoustique 49800 TR _g \7r‘-
cotraitant 6 i
SAET

sous traitant de
Do architectes

TTeL 0251 62 61 76 - en

Article 11 - Décision de I'acheteur

Le présent avenant est accepté aux conditions financiéres mentie s.a l'article 6 et a son

au
annexe 1. S

a Niort, gQ/( {Df) jﬂfb}-g

51 rue Henri
Poincaré

Audrey MONGIN - Directrited#é AAS publigue de Niort
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publigue de Niort

Article 12 - Notification du marché au titulaire

La notification transforme le projet de marché en marché et le candidat en titulaire. Elle consiste
en la remise d'une photocopie certifiée conforme du marché au mandataire. Cette remise peut
étre opérée par lettre recommandée avec accusé de réception. Dans ce cas, coller dans ce cadre
l'avis de réception postal, daté et signé par le titulaire. En cas de remise d'une copie certifiée
conforme, le titulaire signera la formule ci-dessous :

« Regu a titre de notification une copie certifiée conforme du présent marché ».
A Le

Signature du mandataire diment habilité pour représenter les membres cotraitants du
groupement

E Mandataire du
| groupement

Article 13 - Annexes

Le présent acte d'engagement comporte une annexe :

. Annexe n° 1: Note d'orientation de I'APS en date du 13 juin 2022.
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Humanisation et reaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Annexe n° 1 : Note d’orientation de I’APS en date du 13 juin
2022

Voir pages suivantes
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief foly - MAS Publique de Niort

Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly

Mise au point de PPesquisse et du programme

NOTE D’ORIENTATION DE L’APS

13 juin 2022

EVOLUTION DE L’ESQUISSE

Rappel du déroulement des études

. Lancement de la consultation de maitrise d'ceuvre: 27 juillet 2020 (procédure avec
négociation en vue de la désignation d'une équipe de maitrise d'ceuvre conformément a
I'article R2124-3 alinéa 3° du code de la commande publique) ; consultation lancée sur la base

. Sélection des candidats admis a remettre une offre : 16 septembre 2020 ;

. Pré-programme remis en date du 7 décembre 2020 indice b ; celui-ci défini les objectifs, les
capacités et surfaces du projet, les colits prévisionnels de réalisation soit :
- Surface restructurée 3 361 m2 — extension 600 m2 SdP ;
- Colt prévisionnel travaux 5,5 METrvx HT val. décembre 2020.

. Commission d’analyse des offres et sélection du lauréat (aprés négociation) : 2 février 2021 ;
o Remise de I'esquisse : 28 juin 2021 ;

. Programme Fonctionnel et technique finalisé le 22 juillet 2021 ;

. Remise estimation financiére de I'esquisse : 23 juillet 2021 ;

. Programme additif : 18 janvier 2022 (élaboré en vue d’une optimisation de I'esquisse) ;

. Esquisse 2 : mars 2022.

Rappel des objectifs du programme

Le Fief Joly est un établissement public médico-social relevant du code de I'Action Sociale et des
Famille. Sa principale mission est la prise en charge et I'accompagnement individualisé de fagon
permanente de personnes adultes en situation de handicap présentant une déficience intellectuelle
sévere et/ou polyhandicapées avec un besoin d'aide constant dans tous les actes de la vie quotidienne.

La MAS du Fief Joly dispose actuellement d'une capacité autorisée de 60 places d'hébergement 2a
temps complet et | places d'accueil de jour.

Il est actuellement implanté au 51 rue Henri Poincaré, 79000 Niort. Ce site ouvert en 1995 présente
aujourd'hui de nombreuses lacunes et dysfonctionnements dont le plus important est la présence de
chambres a 2 lits et de salles d'eau non accessibles aux personnes handicapées. Les locaux sont
vieillissants avec des désordres croissants comme par exemples I'état des menuiseries extérieures et
le faible niveau d'isolement thermique.

Mise au point de I'esquisse et du programme NOTE D'ORIENTATION DE L'APS, - Page |

=) e
IAARE S R



Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief foly - MAS Publique de Niort

Dans le cadre d'une opération conjointe avec I'ADAPEI79, 12 places d'hébergement seront
redéployées sur le site de la MAS de Chauray.

Ainsi la diminution de capacité sur son site principal permet de dégager des surfaces dans ['existant
pouvant étre mises a profit pour une projet de restructuration et d'humanisation a 48 chambres
individuelles.

Esquisse V0

L’esquisse VO remise par I'équipe do-architectes en juin 2021 répond strictement au programme de
I'opération en proposant une restructuration lourde des locaux existants, des démolitions partielles
et extensions en vue de mettre en ceuvre :

. 3 unités de vie de |6 chambres chacune ;
. | unité de jour dite « hors les murs » ;
5 la restructuration / extension des fonctions communes (administration, pdle paramédical,

locaux du personnel, logistique).

Surface restructurée : 3 149 m2
Surface extension neuve : 875 m2
Surface totale : 4 024 m2

Colit estimé : 8 232 000 euros Trvx HT val. déc. 2020

Conclusion / synthése : I'esquisse VO est répond aux fonctionnalités du programme mais affiche un
colit élevé notamment au regard du fait de la non résolution de la déclivité du site et du maintien des
rampes a I'intérieur du batiment.

Le phasage reste complexe avec 4 phases en site occupé se déroulant, en présence des résidents, sur
38 mois.

Esquisse VI

L'esquisse VI remise en juillet 2021 reprend a l'identique la vue en plan de I'esquisse VO mais en
actant le principe technique d'une démolition des rampes et planchers actuels pour une remise a
niveau de plain pied de I'ensemble des unités de vie et de |'unité de jour « hors les murs ».

Surface restructurée : | 207 m2 m2
Surface reconstruction neuve et extension : 2 816 m2
Surface totale : 4 024 m2

Colt estime : 8 900 000 euros Trvx HT val. déc. 2020

Conclusion / synthése: pour un surcolit de 8,12 % lesquisse VI offre des conditions de
fonctionnement futures plus adaptées en supprimant les rampes au sein des unités de vie (il en reste
au niveau du hall et de I'accés au pole logistique). Toutefois cette opération suppose de démolir en
début de chantier la circulations principale nord / sud ce qui nécessite de déménager hors site ne
début d'opération 40 résidents.

Cette opération maintien une phase 2 pour la restructuration des 2 unités nord (20 chambres) qui
nécessite encore la délocalisation transitoire de 16 résidents (les 4 autres étant transférés
définitivement a Chauray).

Mise au point de l'esquisse et du programme NOTE D'ORIENTATION DE L'APS. - Page 2 .
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

ESQUISSE 1

surfaces balayables en

) B ratios Total colt travaux HT
Reconstruction de plein pied travaux
Restructuration (prix moyen) 1268 € HT /m2 1207,44 m2 1530 500,00
dont Iscolation existant et menuiseries 600 000,00
dont aménagement intérieur 930 500,00
Extension neuve 232€HT/m2 281660 m2 6 540 500,00
Total travaux batiment 2006 € HT /m2 4 024,04 m2 8 071 000,00
VRD 829 000,00
Total travaux batiment (val déc. 2020) 2212€ HT /m2 4024,04 m2 8 900 000,00
indice BTO1 déc. 2020 113,60
indice BTO1 fev. 2022 122,20
coef actualisation 1,0757
Total travaux batiment (val fév. 2022) 2379 € HT /m2 4024,04 m2 9573 767,61

L’estimation du colt travaux HT de l'esquisse VI dépasse de 61,82 % le montant des travaux ayant

servi de base d’établissement du marché de maitrise d’ceuvre.

Mise au point de l'esquisse et du programme
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Esquisse V2

L'esquisse V2 explore I'hypothése d’une optimisation du scénario VI par une reconstruction non plus
a plat des 2 unités de |6 chambres chacune (correspondant a la phase | de 'ESQ V1) mais cette fois-
ci en envisageant un batiment en R+| dont la compacité permettrait de construire la totalité des 48
lits en une seule phase, limitant ainsi la phase 2 aux seules restructurations de certaines fonctions
communes. Pour rendre cohérente cette hypothése sur le plan spatial, constructif et en terme de
sécurité incendie (respect des zones J10 et |12) I'hébergement est réorganisé en 4 unités de 12 lits
chacune (2 par niveau), plus I'unité de jour « hors les murs ».

Surface existante ou restructurée : | 298 m2
Surface reconstruction neuve et extension : 3 260 m2
Surface totale : 4 557 m2

Colt estimé : 9 280 000 euros Trvx HT val. déc. 2020

Conclusion / synthése : cette hypothése présente :
. un surcolit de 380 000 euros HT par rapport a la version VI (+ 4,27 %),
. un surco(t de | 048 000 euros HT par rapport a I'esquisse VO (+12,73 %).

L’augmentation de la surface (+ 533 m2) est liée /

- pour /4 a une augmentation de m2 utiles induit par 'organisation en 4 unités de vie,

- pour 1/4 a des m2 supplémentaires optimisables (salle d’activité e nsus par étage),

- pour |/4 aux surfaces de circulations notamment paliers d’étages et escaliers,

- pour |/4 a la difficulté d'optimiser la surface du niveau -1 et de I'unité « hors les murs ».

Mise au point de I'esquisse et du programme NOTE D'ORIENTATION DE L'APS. - F'age 5



Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

ESQUISSE 2
Reconstruction R+1 ratios surfacez:z::::bles &0 Total coiit travaux HT
4 %12 + hors les murs
Restructuration (prix moyen) 1231 € HT /m2 1297,75m2 1597 000,00
dont Isolation existant et menuiseries 600 000,00
dont aménagement intérieur 997 000,00
Extension neuve 2148 € HT /m2 3259,74 m2 7002 000,00
Total travaux batiment 1887 € HT /m2 4 557,49 m2 8 599 000,00
VRD 681 000,00
Total travaux batiment (val déc. 2020) 2036 € HT /m2 4 557,49 m2 9 280 000,00

indice BTO1 déc. 2020 113,60

indice BTO1 fev. 2022 122,20

coef actualisation 1,0757

Total travaux batiment (val fév. 2022) 2190 € HT /m2 4 557,49 m2 9982 535,21

L’estimation du colit travaux HT de I'esquisse V2 dépasse de 68,73 % le montant des travaux ayant

servi de base d’établissement du marché de maitrise d'ceuvre.

Pour des questions de sécurisation juridique du marché de maitrise d'ceuvre et pour permettre a
I'établissement de financer le projet il est nécessaire de chercher a optimiser

. le programme par la diminution des surfaces

. et le projet par la recherche d'un scénario plus compact.

L’avantage fonctionnel (mutualisation par niveau) et opérationnel (phasage) offert par l'esquisse 2
justifie sa poursuite tout en recherchant des économies et des optimisations pouvant porter sur :

. la réduction de certaines surfaces,
. ['optimisation du plan,
o une réflexion sur la pertinence de maintenir ou non I'unité de jour « hors les murs » ou le

calibrage de son périmétre de surface,

. une réflexion sur le nombre d'unité de vie; en particulier I'analyse du plan et de la
topographie du site pourrait plaider pour une organisation en 5 unités de vie (4x10 +1x8).

L’étude programmatique d’optimisation de 'esquisse V2 est illustrée par I'hypotheses V2-A ci-aprés.

Mise au point de I'esquisse et du programme

NOTE D'ORIENTATION DE L'APS. - Page 7
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

Esquisse V2-A

L'esquisse V2-A intégre des diminutions de surfaces dans le neuf et une optimisation de la volumétrie
en supprimant 4 chambres aux niveaux | et 2 et ne créant une unité de 8 lits a la place de « hors les
murs ».

L’esquisse V2-A se traduit par :

. le passage de 4 a 5 unités de vie soit 5 lieux de vie au lieu de 4 (chaque lieu de vie comporte
une salle & manger, un salon et un salon / salle d'activité ;

. la suppression des 2 salles d’activité sur les paliers d’étage (niveau 0 et niveau 1),

. le remplacement de I'unité « hors les murs » par un pdle d’activité optimisé a 131 m2 utiles au

lieu de 263 m2 utiles,
. la possibilité d’envisager par ces optimisations du programme un plan plus compact.

Surface existante ou restructurée : | 298 m2
Surface reconstruction neuve et extension : 2 994 m2
Surface totale : 4 291 m2

Colit estimé : 8 709 000 euros Trvx HT val. déc. 2020

Conclusion / synthése : cette hypothése offre une version optimisée d'un scénario compact avec une
réduction de 570 000 € du colt trvx HT val. déc. 2020 (soit — 6,15 %).

ESQUISSE 2A ¢ balavabl
Reconstruction R+1 ratios sur acee;av::: esen Total coiit travaux HT
4 x 10 + 8 + activé réduites
Restructuration (prix moyen) 1231 € HT /m2 1297,75m2 1597 000,00
dont Isolation existant et menuiseries 600 000,00
dont aménagement intérieur 997 000,00
Extension neuve 2148 € HT /m2 2993,74 m2 6430 625,60
Total travaux batiment 1871 € HT /m2 4291,49 m2 8027 625,60
VRD 681 000,00
Total travaux batiment (val déc. 2020) 2029 € HT /m2 4 291,49 m2 8 708 625,60
indice BTO1 déc. 2020 113,60
indice BTO1 fev. 2022 122,20
coef actualisation 1,0757
Total travaux batiment (val fév. 2022) 2183€ HT /m2 4291,49 m2 9 367 905,35
Mise au point de l'esquisse et du programme NOTE D'ORIENTATION DE L'APS. - Page 8
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

ORIENTATION POUR L’APS

Optimisation du périmétre du projet

La rénovation de I'existant et sa mise a niveau sur le plan thermique n'étaient pas initialement prévu
dans les études de 2018 et antérieures.

Cette part du projet pése pour environ | 597 000 codt trvx HT val. déc. 2020 soit 17 % du colit de
I'esquisse VI ou 18,5 % du colit de la version V2-B.

Son budget correspondant pourrait étre limité aux stricts besoins fonctionnels, |le reste pouvant étre
reporté sur une opération ultérieure (traitement thermique selon réglementation).

Le périmetre du projet est revu de la maniére suivante :

o suppression du traitement de |'enveloppe des parties existantes,

. réduction des travaux dans I'existant au fonctions suivantes :
- aménagement des vestiaires du personnel ,
- traitement de la fonction linge comme prévue initialement.

Sur le plan économique le budget des interventions dans I'existant est forfaitairement réduit de
moitié.

ESQUISSE 2A - optimisée
Reconstruction R+1 surfaces balayables en R
. . ratios Total colit travaux HT

4 x 10 + 8 + activé réduites travaux
restructuration limitée
Restructuration (prix moyen) 768 € HT /m2 648,88 m2 488 500,00
dont Isolation existant et menuiseries 0,00
dont aménagement intérieur 498 500,00
Extension neuve 2148 € HT /m2 2993,74 m2 6 430 625,60
Total travaux batiment 1615€ HT /m2 4291,49 m2 6929 125,60
VRD 681 000,00
Total travaux batiment (val déc. 2020) 1773€ HT /m2 4291,49 m2 7610 125,60

indice BT01 déc. 2020 113,60

indice BTO1 fev. 2022 122,20

coef actualisation 1,0757

Total travaux batiment (val fév. 2022) 1908 € HT /m2 4291,49 m2 8186 244,26

Le montant des travaux HT valeur décembre 2020 est fixé a7 610 000 euros HT.

Mise au point de |'esquisse et du programme NOTE D'ORIENTATION DE L'APS. - Page 10
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly - MAS Publique de Niort

PROGRAMME POUR APS

Programme des surfaces
Le programme des surfaces mis a jour est joint ci-apres.

L'intervention dans I'existant comprend :

o au minimum :
- les vestiaires ;

la lingerie :
. si possible dans 'ordre :
- adaptation des bureaux para-médicaux ;
- bureaux administratifs et salle de réunion (sans le traitement du hall) ;
- la salle du personnel (en mode dégradé le personnel utilisera le salon famille)

La sortie des déchets se fera au niveau RAC par I'extrémité de la galerie sud avec un dispositif de
stationnement des containers a déchets dito Chauray et/ou Fief actuel.

Programme technique

Le programme technique est inchangé ; le niveau des prestations est similaire a celui établi pour la
MAS de Chauray.

Toutefois il et demandé d'étudier une variante sur le plan énergétique :

. Remplacement de la production gaz par une PAC avec diffuseurs réversibles (par exemple
plancher chauffant réversible) ; I'étude devra comporter une analyse comparative des cofit
d’exploitation sur 15/ 20/ 30 ans.

Phasage

L’opération sera réalisée en une seule phase limitée a 26 mois (au lieu de 38 mois prévu initialement)

. Démolitions : 3 mois ;

. Construction neuve : 20 mois incluant les liaisons avec |'existant ;

. Finalisation des VRD et démolition batiment nord : 3 mois

. Restructurations partielles dans I'existant : en temps masqué ci-avant (vestiaires et lingerie).
Mise au point de l'esquisse et du programme NOTE D'ORIENTATION DE L'APS. - Page 1l
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EXPRESSION DES BESOINS : SURFACES UTILES THEORIQUES

A - Fonctions communes

Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly & Niort (79)

LOCAL HYPOTHESE CONTENU su su Nb su
A1 - HALL - ACCUEIL - ADMINISTRATION Inchangé | | Restruct. Extension

+ Hall - accueil 194

Sas existant inchangé 15,00

Hall existant 158,00

Accueil existant inchangé 11,00

Local SSI existant inchangé 10,00

» Secteur administration 138

Direction existant inchangé 20,00

Bureau comptable existant inchangé 15,00

Bureau administratif existant inchangé 11,00

Secrétariat existant inchangé 10,00

Cadre santé existant inchangé 9,00

Bureau 1 a créer - sur salle de 11,00 ||selon budget
réunion actuelle

Bureau 2 a créer - sur salle de 13,70 | |selon budget
réunion actuelle

Bureau 3 & créer - sur salle de 19,70 | |selon budget
réunion actuelle

Reprographie existant inchangé 10,00

Archives existant inchangé 6,00

Sanitaires existant inchangé 13,00

+ Salles de réunion 79

Réunion 1 a créer sur emprise 53,80 | |selon budget
"auditorium"

Réunion 2 a créer sur emprise 25,00 | |selon budget
"auditorium"

|
Sous-total 288,00 123,20 0,00

DEFINITION ET REPARTITION DES SURFACES - Page |
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly & Niort (79)

LOCAL HYPOTHESE CONTENU su su Nb su
A2 - POLE PARAMEDICAL Inchangé | | Restruct. Extension
* Kiné / balnéo 71
Salle de kinésithérapie 41,70
Dépét kinésithéapie 4,10
Balnéothérapie 25,00
- activités sensorielles 37
Salle snozelen 25,00
Stockage 12,00
+ poste de soins et bureaux 70
Bureau infirmier 12,90
Pharmacie existant inchangé - élargir porte 14,10
Bureau psychologue existant inchangé - élargir porte 9,60
Bureau éducateur supprimer cloison ex chb et bur med 19,00
Bureau médecin ex bur éducateur 9,70
Sanitaire PMR 4,40
Sous-total 18,50 51,20 107,80
A3 - ACTIVITES Inchangé | | Restruct. Extension
« Activités 32
Studio - salon famille sur emprise patio nord a réévaluer - 32
inclu salle d'eau avec douche et WC
de 4 m2
Point café conservation existant a réévaluer 15
selon cohérence parti général
Sous-total 15 0 32

Programme revu pour APS - 13/06/2022
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)

LOCAL HYPOTHESE CONTENU su su Nb su
= n "
A4 - UNITE "HORS LES MURS Inchangé | | Restruct. Extension
 Accueil ameénagé dans ex unité ' 16
Sas d'acces 1 8 8
Bureau éducateur 1 8 8
- Espace de vie aménagé dans ex unité ' 65
Office / cuisine thérapeuthique 1 30 30
Salle de vie pour 6 résidents 1 35 35
Salon
- Activités aménagé dans ex unité ' 38
Atelier coiffure esthétique 1 18 18
Atelier musique 1 20 20
Atelier "éveil apprentissage" salle d'activité aménageable dans le hall
Dépdt matériels
+ Soins hygiene 5
Espace de repos
Espace de repos
Espace de repos
Sas
Salle d'apaisement
Sanitaire résident 1
Sanitaire résident 2 1 5 5
Salle de bain
* Logistique 7
Sanitaire personnel 1 3 3
Local ménage 1 4 4
Déchets linge sale
Sous-total 0 0 131
TOTAL ENTITEA 322 174 271

Programme revu pour APS - 13/06/2022
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EXPRESSION DES BESOINS : SURFACES UTILES THEORIQUES

B - Unités de vie - RdC

LOCAL CONTENU su su Nb su
B1 - Unité de vie pour personnes avec autisme mchanoi| | nastrues —
Aile sud RdC - 10 chambres
*Acces 16
Sas d'acces 1 8 8
Bureau éducateurs 1 8 8
+ Lieux de vie 106
Salle & manger 4/6 places assises - 2 a 3 services 1 30 30
Office kitchenette fermé - vitré sur s.a.m. 1 12 12
Salon extension s.a.m. cloison amovible 1 28 28
Salon salle télévision 1 24 24
Sas 1 5 5
Salle hypostimulation 1 7 7
- Logistique 0
0
« Chambres Secteur 1 120
Chambres (simple PMR) chambre adaptée TSA 6 15 90
Salles d'eau 6 5 30
« Chambres Secteur 2 92
Chambres (simple PMR) chambre adaptée TSA 4 17 68
Salles d'eau 4 6 24
La surface des chambres sera adaptée aux contraintes de superposition des étages
Sous-total 0 0 334

Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly & Niort (79)
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DEFINITION ET REPARTITION DES SURFACES - Page 4
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)

LOCAL CONTENU su su Nb su
B2 - Unité de vie polyhandicap Inchangé | | Restruct. Extension
Aile nord RdC - 10 chambres

« Lieux de vie 106

Bureau éducateurs 1 8 8

Salle & manger 6 places assises - 2 & 3 services 1 32 32

Office kitchenette fermé - vitré sur s.a.m. 1 12 12

Salon extension s.a.m. cloison amovible 1 30 30

Salon salle télévision 1 24 24

« Logistique 12

Local de charge 1 12 12

« Chambres Secteur 1 115

Chambres rail léve pers. 8x 14 m2 5 17 85

Salles d'eau rail l1éve pers. 8 x 5 m2 5 6 30

+ Chambres Secteur 2 115

Chambres rail leve pers. 8x 14 m2 5 17 85

Salles d'eau rail leve pers. 8 x 5m2 5 6 30

La surface des chambres sera adaptée aux contraintes de superposition des étages

Sous-total 0 0 348

Programme revu pour APS - 13/06/2022
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LOCAL CONTENU su su Nb Su
B3 - Locaux communs Unités de vie RdC ) | P— Extension
- Activités 0
Salle d'activité
+ Logistique 63
Local ménage 1 6 6
Déchets linge sale 1 10 10
Dépot hotelier 1 9 9
Dépét matériels soins 1 12 12
Sanitaire personnel 1 3 3
Salle de bain a usage de détente 1 23 23
Sous-total 0 0 63
TOTAL ENTITEB 0 0 745

Programme revu pour APS - 13/06/2022

Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)
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ff:»g D

SE

as’

R



Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)

EXPRESSION DES BESOINS : SURFACES UTILES THEORIQUES

C - Unités de vie - Niveau 1

LOCAL CONTENU su su Nb su
C1 - Unité de vie mixte Inchangé | [ Restruct. Extension
Aile sud N1 - 10 chambres

*Acces 16

Sas d'acceés 1 8 8

Bureau éducateurs 1 8 8

« Lieux de vie 106

Salle @ manger 4/6 places assises - 2 a 3 services 1 30 30

Office kitchenette fermé - vitré sur s.a.m. 1 12 12

Salon extension s.a.m. cloison amovible 1 28 28

Salon salle télévision 1 24 24

Sas 1 5 5

Salle hypostimulation 1 7 7

« Logistique 0

0

« Chambres Secteur 1 120

Chambres (simple PMR) 6 15 90

Salles d'eau 6 5 30

« Chambres Secteur 2 92

Chambres (simple PMR) rail leve pers. 4 17 68

Salles d'eau rail leve pers. 4 B 24

La surface des chambres sera adaptée aux contraintes de superposition des étages

Sous-total 0 0 334
Programme revu pour APS - 13/06/2022 DEFINITION ET REPARTITION DES SURFACES - Page 7
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly & Niort (79)

LOCAL CONTENU su su Nb su
C2 - Unité de vie polyhandlcap Inchangé | | Restruct. Extension
Aile nord N1 - 10 chambres

« Lieux de vie 106

Bureau éducateurs 1 8 8

Salle @ manger 6 places assises - 2 a 3 services 1 32 32

Office kitchenette fermé - vitré sur s.a.m. 1 12 12

Salon extension s.a.m. cloison amaovible 1 30 30

Salon salle télévision 1 24 24

+ Logistique 12

Local de charge 1 12 12

+ Chambres Secteur 1 115

Chambres rail leve pers. 8 x 14 m2 5 17 85

Salles d'eau rail leve pers. 8x5m2 5 6 30

« Chambres Secteur 2 115

Chambres rail leve pers. 8 x 14 m2 5 17 85

Salles d'eau rail leve pers. 8 x 5m2 5 6 30

La surface des chambres sera adaptée aux contraintes de superposition des étages

Sous-total 0 0 348

Programme revu pour APS - 13/06/2022
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=4 2
i/

&

<

PR



Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)

LOCAL CONTENU suU su Nb su
C3 - Locaux communs Unités de vie niveau 1 T CitaiEion
« Activités 0
Salle d'activité
» Logistique 63
Local ménage 1 6 6
Déchets linge sale 1 10 10
Dépdt hotelier 1 9 9
Dépdt matériels soins 1 12 12
Sanitaire personnel 1 3 3
Salle de bain a usage de détente 1 23 23
Sous-total 0 0 63
TOTAL ENTITEC 0 0 745

Programme revu pour APS - 13/06/2022

DEFINITION ET REPARTITION DES SURFACES - Page ¢



EXPRESSION DES BESOINS : SURFACES UTILES THEORIQUES

E - Unités de vie - Niveau -1

LOCAL CONTENU Su su Nb su
E1 - Unité de vie mixte ou TSA tichanion] | meatoe Evigisicn
Aile sud rez-de-jardin - 8 chambres
*Acces 16
Sas d'acces 1 8 8
Bureau éducateurs 1 8 8
« Lieux de vie 100
Salle a manger 4/6 places assises - 2 a 3 services 1 28 28
Office kitchenette fermé - vitré sur s.a.m. 1 12 12
Salon extension s.a.m. cloison amovible 1 26 26
Salon salle télévision 1 22 22
Sas 5 5
Salle hypostimulation 1 7 7
« Logistique 0
0
« Chambres Secteur 1 120
Chambres (simple PMR) chambre adaptée TSA 6 15 90
Salles d'eau 6 L 30
« Chambres Secteur 2 46
Chambres (simple PMR) chambre adaptée TSA 2 17 34
Salles d'eau 2 6 12
La surface des chambres sera adaptée aux contraintes de superposition des étages
Sous-total 0 0 282

Programme revu pour APS - |3/06/2022

Hurnanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief foly a Niort (79)

LOCAL CONTENU su su Nb su
E2 - Locaux communs Unités de vie rez-de-jardin vienangs || Rastrice Exitaislon
« Activités 0
Salle d'activité
* Logistique 29
Local ménage 1 (5 5
Déchets linge sale 1 6 6
Dép6t héotelier 1 6 6
Dépét matériels soins 1 9 9
Sanitaire personnel 1 3 3
Salle de bain usage de la salle balnéo du rez-de-chaussée partie centrale
Sous-total 0 1] 29
TOTAL ENTITEE 0 0 311

Programme revu pour APS - 13/06/2022
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief joly & Niort (79)

EXPRESSION DES BESOINS : SURFACES UTILES THEORIQUES

D - Services généraux

LOCAL CONTENU su su Nb su
D1 - RESTAURATION Inchangé | | Restruct, Extension
« Salle a manger 42
Salle & manger du personnel salle du personnel réaménagée en partie centralgd 39,10 ||selon budget
Salle de réception pour mémoire - cette fonction sera associée & la petite salle de réunion
Sanitaire existant inchangé 2,49
« Cuisine - office central 58
Préparation existant inchangé - aménagement réq 28,49
Laverie existant inchangé - aménagement réq 25,60
Sanitaires existant inchangé 3,80
Sous-total 60,38 39,10 0
D2 - LOGISTIQUE Inchangé | | Restruct. Extension
¢ Livraisons 27
Hall livraison sur ex salle de kiné 26,60 ||en base
* Magasins / stockage - RdC 42
Dépét alimentaire neutre ex salle & manger du personnel 19,34 |[selon budget
Magasin hételier ex salle de réception 22,70 ||selon budget
« Lingerie relais RAC 68
Relais linge propre aménagé au RdC - ex 38,00 ||en base
salle kiné
Relais linge sale aménagé au RdC - ex salle educateur 18,90 ||en base
Sas dégagement en sortie de local linge propre et linge sale - p.m.| ~ 10,60 ||en base
+ Magasins stockage sous-sols 105
Réserve 1 existant inchangé 11,45
Réserve 2 existant inchangé 24,47
Réserve 3 existant inchangé 8,24
Stockage / réserve garage 2 existant inchangé - 61,00
stockage usage unique -
« atelier de maintenance 34
Atelier intégrant un espace bureau - aménagé ds le gard 34,00 ||en base
= Divers logistique 19
Dépbt ménage ex douche studio 6,60
Local déchets existant sous sol 12,00
inchangé
Sous-total 117,16 176,74 0
Programme revu pour APS - 13/06/2022 DEFINITION ET REPARTITION DES SURFACES - Page 12
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief foly a Niort (79)

LOCAL CONTENU su su Nb su
D3 - Locaux du personnel Inchangé | | Restruct. Extension
- Studio 0
Studio / chambre p.m. - studio salon des familles cf A3
Salle d'eau p.m. - studio salon des familles cf A3
+ Vestiaires du personnel Extension sur garage 1 0
Vestiaires F 72 casiers doubles (I = 50,00 ||en base
0,40 x p 0,50)
2 douches dont 1 PMR - 2 lavabos 8,00 ||en base
Sanitaires F 3 WC dont 1 PMR - accés indépendant du vestial 12,00 [|en base
Vestiaire H 16 casiers doubles 12,00 - | |en base
1 douche PMR - 1 4,00 ||en base
lavabo
Sanitaire H 1 WC PMR - accés indépendant du vestiaire 4,00
+ Locaux du personnel RdC 10
Salle de détente aménagé au RdC - sur emprise hall / dégagements - regroupé avec la salle & manger
du personnel
Local syndical existant inchangé 9,93
Sous-total 9,93 90,00 0
TOTAL ENTITEC 187 306 0
TOTAL GENERAL SURFACES UTILES 509 480 2072
Programme revu pour APS - |3/06/2022 DEFINITION ET REPARTITION DES SURFACES - Page 13
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Humanisation et réaménagement de la MAS du Fief Joly a Niort (79)

LOCAL CONTENU sU su Nb su
LOCAUX TECHNIQUES et GARAGES rrichangé | | Restric. Extainsion
* RDC 15

Transformateur 11,79

Local technique hall 3,00

o N-1 63

ELEC 3,64

Chaufferie 19,97

Sous staiton actuel atelier de maintenance 39,00

Groupe électrogéne enclos extérieur - p.m.

+ Garages - N-1 0

Garage 1 ce garage sera dédié a |'atelier de maintenance

Garage 2 p.m. - ce agrage reste affecté a du stockage

Sous-total 77,40 0 0

Programme revu pour APS - 13/06/2022
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