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La maitrise d’ouvrage
La Maitrise d’ouvrage: 

Phar 83 est une association à utilité publique. Phar 83 :

• compte 500 salariés

• accueillent environ 1000 personnes en situation de handicap. 

• 80 places d’accueil (hébergement)

• 20 établissements et services

Phar 83 est la fusion en 2021 des associations ARTEI et 

Présence, qui œuvrent depuis 40 ans dans l’action auprès 

des personnes en situation de handicap sur le département 

du Var. 

Ensemble, elles couvrent les besoins de l’Ouest Varois, 

sur trois principaux territoires ; 

• le littoral Varois, 

• la Provence verte, 

• et le centre Var.

L’association est dans la réflexion, l’adaptation, la proposition, 

l’innovation, la création, le développement de nouvelles actions en 

étant à l’écoute permanente du terrain pour répondre à des besoins 

non satisfaits : être force de propositions concernant les orientations 

politiques du secteur en ce qui concerne l’handicap. 
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Contexte

Création d’un lieu unique:

❖ Création d’un D.A.M.E = Dispositif d’Accompagnement 

Médico-Educatif

❖ L’intégration des ateliers et salles de formation, 

❖ L’intégration des bureaux pour le personnel

❖ L’intégration d’un espace pour les familles

❖ Création d’un restaurant ouvert au public au cœur de la 

commune

❖ Conserver et améliorer l’accueil au sein de cette structure.

Le Projet: 

❖ Initié en 2022

❖ Bâtiments existants de 661 m2 Sdp

❖ Projet d’extension de 191 m2 SdP sur le site l’ancien Moulin de la Capelle à La Farlède

❖ Projet global de 852 m2 SdP

❖ Réorganisation des aménagements paysagers (suppression pelouse synthétique)

❖ Accueil de 30 jeunes (+ 20 personnel ) + 25 public

. 
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Le projet au travers des thèmes BDM

TERRITOIRE ET SITE
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TERRITOIRE ET SITE

TERRITOIRE ET SITE

Territoire et site
• Création d’un nouveau site d’Accueil Medico-Educatif au cœur de la commune de la Farlède 

• Meilleure accessibilité pour les élèves et leurs familles (du département), également par les transports publics

• Valorisation d’un bâtiment existant (abandonné) à vocation publique (avec animation sur la place)
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Le projet et la commune

7
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Le projet et la commune

8

À proximité d’une crèche, centre de loisirs, écoles, 

médiathèques,.. Et des logements

< 10 minutes à pied depuis la place du moulin 

(à l’huile d’olive): équipements publics 

(culturels et sportifs),écoles, crèche,  

commerces, établissements de santé,…

Facilement accessible – au cœur de la commune
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Le projet architectural: existant

Extérieur du moulin (absence lecture « moulin » : le moulin 

n’est pas visible/reconnaissable depuis la place
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Photos de l’existant
intérieur du moulin à l’huile (RDC)

10

Les anciens équipements de ce 

moulin à l’huile sont encore bien 

conservés  à l’intérieur (et seront 

mis en valeur dans le projet)

Moulin hydraulique (aqueduc)

Moulin actionné par force animale 

(âne)
Four et bac de stockage eau grasse 

(récupération par savonneries)

Les Presses du moulin sont en 

fonte datant du XIXème siècle.
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Le Moulin à l’huile d’olives
fonctionnement

11

Issu du Diagnostic du 

site, Réalisé par 

FLORES le 19/03/2020

Le Moulin n’est plus en 

activité depuis les 

années 1950.
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Photos de l’existant
intérieur du moulin (R+1)

Silos pour stockage des olives
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Photos de l’existant
context

13

Aqueduc
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Le projet architectural
intégration dans le site
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Le projet architectural
plan de masse/de toitures
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Démolition partielle 
(ré-emploi sur site et « don » pour ré-emploi sur la commune)

16
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Le projet architectural
plan Rez-de-chaussée
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Le projet architectural
plan étage 1

Suite aux réunion avec les 

usagers, des optimisations 

ont lieu régulièrement
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Le projet architectural
plan étage 2
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Le projet architectural
façades
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Le projet architectural
images 3D / insertion dans le site
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Le projet architectural
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• Bâtiment tertiaire: DAME 
• ERP : RN 5ième catégorie Typologie

• Sref RE :747 m2
• Extension: +191 m2 SdP
• (661 m2 Sdp existant)

Surface

• 41 mAltitude

• H3Zone clim.

• BR 1
Classement 

bruit

Fiche d’identité

• Cep (sans PV)= 63,6 kWhep/m² 

(max 97,80) - Gain de 35%

CEP (selon 
Effinergie)* 

Consommation 
d’énergie primaire

Production 
locale 

d’électricité

• Début :  décembre 2023
• Fin : novembre 2024
• Délai: 11 mois

Planning 
travaux

Délai 

Bbio (neuf)
Niveau RE2020 (ThBCE) 
Bbio: 97,20 (112,5 max) 
• gain de 13,6%.

• Bureaux Médico-
éducatifs: CE2

Catégorie

• Classe énergie=

B: 63 kW/m2.an 

• GES : A: 1 kg CO2/m2.an
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MATERIAUX

TERRITOIRE ET SITE

Matériaux
• Démolition partielle avec surélévation et mise en valeur du moulin (intérieur) existant : REEMPLOI

• Matériaux bas carbone (dont ré-emploi)

• Privilégier le choix de matériaux sains : fibre de bois, metisse, bois, pierre sèche…

• Recherche matériaux permettant un confort d’été (matériaux à déphasage, inertie conservée, protection solaire)
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Matériaux
Matériaux bas carbone et bio/géo-sourcés (et sains)

Réhabilitation de bâtiment ancien du moulin de la capelle:

• Structure existante

• Sauvegarde de poutres et plafond en bois existant

• Mise en valeur « du moulin » dans le restaurant

Surélévation du moulin : 

• Structure et planchers en Béton bas carbone (-46% de GES/béton classique) 

(pour le plancher R+1)

• Construction bois pour les murs de R+1 et R+2

• Réemploi de la charpente et poutres bois

• Réemploi (et/ou dons) des pierres des façades existantes: murs de clôtures

• Isolation phonique en métisse © pour les cloisons intérieures

• Menuiseries extérieures en Alu recyclé (70% alu recyclé)

• Linoléum naturel

• Peintures éco labélisées

• Structure valorisable en fin de vie (béton à concasser – bois en valorisation 

énergétique)

Panneaux laine de bois

Metisse © isolant textile recyclé
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Matériaux
R

(m².K/W)

U
(W/m².K)

0,1327,57

MURS EXTERIEURS (surélévation)

Construction bois – ITE – finition 

enduits

Enduit extérieur – 20 mm - l=0,38 W/mK et R=0,053 

m2K/W

Fibre de bois 40 mm (140 kg/m3) – l = 0,043 W/mK et 

R=0,93 m2K/W  c=2100 J/kg*K 

et déphasage de 2H30

Panneaux laine de bois (40 kg/m3)  de 145 mm l=0,036 et 

R=4,028 m2K/W et déphasage de 3H15

Ossature bois (local) de 145 mm

Contre cloison intérieure

Metisse textile recyclé – l = 0,043 W/mK et R=0,93 m2K/W 

Fermacell gypse– 15 mm –- l=0,32 W/mK et R=0,0047 

m2K/W

34,55 cm

Déphasage : 15H00

(> 9h00)

Source: http://www.ubakus.de/fr/

calculateur-valeur-U/
Avec finition « Fermacell plaque de gypse »
(bon déphasage, mais capacité de chaleur intérieur faible)

Avec finition 

« Claytec plaque d’argile»
Meilleure capacité de chaleur intérieur ➔

augmente l’inertie

Avec finition 

« plaque de plâtre »

Pour une bonne protection 

contre les surchauffes en été:

• Choix des matériaux avec 

une grande capacité de 

stockage de la chaleur 

(avec ITE) 

• Protéger le rayonnement 

solaire direct (mettre à 

l’ombre l’isolant et/vitrages)

http://www.ubakus.de/fr/
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Matériaux
R

(m².K/W)

U
(W/m².K)

0,107

Déphasage : 15H00

(>9H)

Source: 

http://www.ubakus.de/fr/

calculateur-valeur-U/V

8,8

Pour info:

Le déphasage dépend de plusieurs critères: 

• Sa chaleur spécifique / poids (Cp en J/kg/k)

• Sa densité (D en kg/m2)

• Sa conductivité thermique (l en W/m2K)

• Son épaisseur (E en m)

Toiture (tuiles)

Source: http://www.ubakus.de/fr/

calculateur-valeur-U/

http://www.ubakus.de/fr/
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Réhabilitation et Surélévation
coupe transversale sur le projet / matériaux
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Ré-emploi : « mise en valeur du Moulin» 

Maintien des éléments caractéristiques du Moulin «en état »  et mise en valeur (scénographie) dans le 
futur restaurant. 
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Ré-emploi : « extrait du Diagnostic» 

Issu du diagnostic, Réalisé par « Flores », pour la mairie de la Farlede, mai 2020

Étude de diagnostic supplémentaire pour 
vérifier quels éléments de la toiture peuvent 

être réutilisé sur site (changement de 
destination en ERP!). 

Diagnostic réalisé par GRAVITY, juin 2023
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Ré-emploi : « diagnostic structures»

Valorisation des charpentes et fermes 

Diagnostic, calcul, modèles de 

réutilisations (ERP au lieu de 

remise)… avant réutilisation sur 

site (avec ou sans adaptation)
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Ré-emploi : « diagnostic structures»

Valorisation des charpentes et fermes 

Réemploi sur site

d’une quantité notable de la 

charpente bois

(en bleu)



Commission du 12 07 2023

PHAR 83 – La Farlède- VAR 83 – DAME Moulin de la Capelle – Rehab-extension

Conception – V3.3 – OR – 72 pts     

v_ppt20.01                         Accompagnateur : KVA – Katleen VANAGT 33

3

Planche « structure/existant »/ structure

Avec historique

Par MUSTANG le 09/06/2023

Et GRAVITY structure

Ré-emploi : « valorisation de la charpente et fermes» 



Commission du 12 07 2023

PHAR 83 – La Farlède- VAR 83 – DAME Moulin de la Capelle – Rehab-extension

Conception – V3.3 – OR – 72 pts     

v_ppt20.01                         Accompagnateur : KVA – Katleen VANAGT 34

Ré-emploi : « récupération pierres pour clôtures » 
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Ré-emploi et dons
Dons de matériaux (à l’ancien propriétaire = mairie) 

pour leurs bâtiments communaux:

Menuiseries extérieures

Volets bois

Revêtements de sol (tomettes)

Pierres (surplus)

bois

tuiles (3 modèles)

Escalier

Garde corps

…
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EAU ET BIODIVERSITE

TERRITOIRE ET SITE

Valorisation et gestions des eaux de pluie
• Désimperméabilisation des sols 

• Mise en valeur d’un parcours d’eau (dont pédagogique)

• Création d’un ilot de fraicheur
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Eau

Gestion des eaux à la parcelle avec la dés-imperméabilisation des sols: 

❖ Suppression de la pelouse synthétique 

❖ Remplacement de béton désactivé autour du bâtiment par du béton 

drainant, en concertation avec la mairie

❖ Toiture végétalisée (pour extension dans jardin)

Maintien des arbres de haute tige

• Ombre (confort estival) au niveau de la parcelle

• et biodiversité

Parcours d’eau dans le jardin

• Confort estival au niveau de la parcelle

• Poésie et lien social par l’eau

Traitement des espaces verts  (cf eau/biodiversité) 

• Type prairie rustique adapté au climat  (en concertation avec AMO 

paysage et l’ESAT Espaces Verts)

• Arrosage limité: 

• Mise en place d’un réseau d’arrosage (eau non potable) pour 

assurer la croissance durant les trois premières années et garantir la 

tenue dans le temps des espèces. 

• Mise en place d’un paillage végétal pour réduire les besoins en eau 
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Poésie de l’eau
parcours d’eau - pédagogique

Avant, L’aqueduc, au nord du moulin, 

alimentait le moulin en eau. Actuellement, il 

n’est plus en service pour l’eau, mais sert à 

cacher des réseaux électriques (dans la 

conduite…).

❖ Mise en place d’un chemin apparent de 

l’eau de pluie

❖ Mise en place de jeux d’eau avec 

récupération pour arrosage des plantes

❖ Une pédagogie tournée vers les enfants

❖ Lien de « vivre ensemble » par les jeux 

d’eau
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désimperméabilisation
gestion des eaux pluviales

Création d'un jardin 

accompagnant un parcours 

d'eau sur la base de la 

récupération des eaux de 

pluie de toiture
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ENERGIE

TERRITOIRE ET SITE

ENERGIE
• Réduire les besoins de chauffage/climatisation (par bonne enveloppe thermique et conception 

bio-climatique) associée à un système de ventilation double flux avec surventilation nocturne.
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Energie

• Système thermodynamique de 

type VRV (volume à réfrigérant 

variable) avec groupe ext Air/air

• COP 3,66 (<4)

• Émission par unités terminales 

de ventilo-convecteurs

• Groupes adaptés à chaque zone 

du projet (pas d’interdépendance 

en cas de panne d’une zone)

• Débit: 18 m³/h.personne

• Infiltration : 0.1 volume / heure

• Ventilation double flux ( CTA 2) Avec 

rendement échangeur  70% (et faible 

consommation électrique de 070 Wh/m3)

• sur ventilation nocturne (avec sonde de 

température et sur débit nocturne sur DF)

• Eclairage LED

RefroidissementChauffage

Eau chaude sanitaire

• production d’eau chaude sanitaire 

(électrique), peu de besoin en 

eau chaude.

ABSENCE PRODUCTION ENERGIE

• PV sur toiture et en façade non autorisé 

(préconisations mairie)

• Pas de géothermie possible

• Pas de terrain disponible

Ventilation
Production

d’énergie

Éclairage

• production de chauffage et 

rafraichissement - Idem 

chauffage par le même système 

thermodynamique type VRV

• Idem chauffage

• EER 2,70

• uniquement en période 

caniculaire et pour gérer les forts 

apports internes cf STD

Besoins annuels en chaud: 4,7 kWh/m2 Sref
(besoin en chauffage réduit grâce à l’enveloppe 

performante associée à un système de ventilation 

double flux)

Besoins annuels en froid 15,6 kWh/m2 Sref
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Energie : RE2020

Besoins en énergie 63 kWhEP/m2.an

GES 1 kgéq CO2
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SOCIAL ET ECONOMIE

TERRITOIRE ET SITE

Social et économie
• Projet par nature à caractère social, Place des utilisateurs dès la programmation  

• Mutualisation des services sur ce site unique (attirer un public extérieur pour favoriser la mixité sociale): 

DAME avec restaurant ouvert au public

• Meilleure accessibilité et visibilité de l’établissement (inclusion inversée)
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Coûts 

COÛT PRÉVISIONNEL TRAVAUX* 

_2 280 000 € H.T.

HONORAIRES MOE pluridisciplinaire 

(inclus OPC, SSI)

273 600 € H.T. (12%)

AUTRES TRAVAUX
• Cuisine                       :     € HT

• Mobilier fixe                       € HT +

• Total                                   € HT

RATIOS*

2 675 € HT/m2

*Travaux hors honoraires MOE, hors fondations spéciales, parkings, VRD…

852 m2 repartie:

• 661 m2 existant

• 191 m2 extension
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Coût global (en concertation avec PHAR83)
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CONFORT ET SANTE

TERRITOIRE ET SITE

Confort et santé
• Confort thermique et lumineux (STD et FLJ) et confort acoustique

• Recherche d’un confort d’été sans clim (orientation, débord toiture, ombrières, volets/screens extérieurs)

• Ilot de fraicheur avec la végétation et eau

• Qualité de l’air (odeur, ventilation, matériaux sains)
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Confort et Santé :  baies
Menuiseries Composition

Type de menuiseries • Châssis Alu recyclé (>70%)
- Nature du vitrage: double vitrage 
- Déperdition énergétique Uw= 1,5 W/m2K
- Facteur solaire Sw = à,33 à 0,39 - Transmission lumineuse (Tl) vitrage = 0.65

• Nature des fermetures : volets coulissants (persiennés)

Sud

Ouest Est

Nord

25,33 m² 18 % 91,85 m² 65 %

5,87 m² 4 %

17,44 m² 12 %



Commission du 12 07 2023

PHAR 83 – La Farlède- VAR 83 – DAME Moulin de la Capelle – Rehab-extension

Conception – V3.3 – OR – 72 pts     

v_ppt20.01                         Accompagnateur : KVA – Katleen VANAGT 48

Confort et santé
acoustique

Préconisations au niveau:

Équipements techniques, ascenseur, portes intérieures, 

menuiseries, cloisons, plafond, gaines et diffuseurs grilles,…
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Le principe consiste à analyser l’écart de 

température entre l’intérieur et l’extérieur 

du bâtiment en période estivale suivant un 

seuil de température minimal ambiant. 

Afin d’optimiser le fonctionnement free-

cooling, les sondes de température (1 par 

niveau) seront disposées dans les 

dégagements.

Cf plans et CCTP

Ventilation double flux
• Rendement échangeur 

double flux de 70% 

• Consommations électriques 

de 0.7 Wh/m3

Ventilation double flux et sur ventilation nocturne

Ventilation nocturne 

naturelle peu compatible en 

institut médico-éducatif en 

site urbain. Compensation 

par mise en place d’une 

ventilation double flux avec 

free-cooling. 
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Critère de confort thermique STD

La gestion du confort d’été repose également sur :

En complément des protections solaires générées

par les débords de toiture / porches est mis en

évidence l’impact des protections solaires de type

store toile extérieur envisagées sur le projet

Une inertie du bâtiment, obtenue dans les étages

intermédiaires par la présence d’une chape de 7 cm

d’épaisseur et un doublage intérieur en terre en R+2

Les protections solaires extérieures 

complémentaires sont indispensables, en 

raison d’une orientation des façades

Est-Sud Est et Ouest-Nord Ouest avec un 

soleil rasant en début/fin de journée.

Adaptation suite STD: 

Proposition de mettre en place des 

« brasseurs d’air » dans les locaux avec 

des heures d’inconfort.

Extrait R+2:  sans mise en place de brasseurs d’air:

En considérant que les brasseurs permettent un gain de 1°C (approche pessimiste) 

sur la température ressentie :  ceci permet de réduire les heures d’inconfort!

Extrait R+2:  AVEC mise en place de brasseurs d’air:
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GESTION DU PROJET

TERRITOIRE ET SITE

Gestion du projet
• Une gestion de projet innovante pour un projet unique (participations des usagers et personnel),

• Livret de maintenance et éco-gestes, avec le personnel et les utilisateurs

• Chantier responsable dans les pièces écrites pour les entreprises et pour le futur chantier

• Mise en place de projet participatif: au niveau eau/espace vert et culturel
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Gestion projet : AVP au chantier
Démarche BDM intégrée dès la phase « Faisabilité »

• Chantier Responsable dans le DCE

• Estimation des déchets en amont

• Favoriser le recyclage et réemploi

• RSE (=Responsabilité sociétale des entreprises) et 

bas carbone

• Suivi des consommations et Suivi quantifié des 

volumes de déchets produits et de leur taux de 

valorisation.

• Communication en chantier

• La sensibilisation et la formation des entreprises 

Traçabilité des déchets

• Le maintien en parfait état de propreté du chantier

• Entretien et maintenance prévus dès la conception & Carnet 

de maintenance et d’entretien

• Livret des écogestes pour les utilisateurs 

• Affichage des consommations d’eau et électricité pour les 

utilisateurs pour sensibiliser les usagers et éviter les abus et 

fuites

Création d’un seul établissement avec espaces pour le 

public du restaurant et pour les utilisateurs/personnel 

DAME avec des liens/projets à créer et renforcer avec 

❖ la crèche sur la place

❖L’école et le centre de loisir 

❖Lien à créer avec les riverains et autres 

habitants/associations de la commune et au-delà 

Démarche chantier « responsable » FFB © 
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Gestion projet – programmation
Étude de définition, en concertation avec le comité de pilotage

et mise à jour régulière pour vérifier que le projet reste en phase avec les besoins actuels et futurs pour 

l’accueil médico-éducatif.
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Projet participatif & ART
En cours d’étude: Proposition de projets de portraits des usagers

Lien avec Phar 83 et l’espace public 

JR  (www.jr-art.net et www.insideoutproject.net) 

http://www.jr-art.net/
http://www.insideoutproject.net/
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Gestion projet - Participatif
Co-Conception de l’Aménagement du jardin en concertation 

avec  l’ESAT « Espaces Verts » de Phar83 et l’AMO 

Paysagiste

• Réalisation de l’Aménagement jardin par l’ESAT 

« Espaces Verts » de Phar83 et les futurs utilisateurs

• Fabrication des parcours d’eau, issus du re-emploi (p.ex. 

Abreuvoir âne) et/ou démolition des éléments des 

bâtiments existants par les utilisateurs de PHAR83.

• Mise en valeur de l’histoire du moulin à travers le jardin

Marie-Pierre Teysseyre/Natures 

Urbaines: « La mémoire de l'eau qui a 

animé ce lieu peut être reprise et 

développée dans le cadre d'un jardin 

ludique dont la thématique d'accueil est 

l'eau qui court, l'eau qui s'arrête, l'eau que 

l'on pompe, l'eau qui arrose les plantes et 

rafraichit le jardin, etc. »
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Points remarquables:

• Projet innovant pour son 

caractère social au cœur de 

commune

• Restaurant ouvert à tous 

(animation sur la place)

•➔ inclusion inversée

• Ambiances des espaces 

intérieurs/extérieurs

• Projet ambitieux pour ses 

caractéristiques 

environnementales: bas carbone, 

Matériaux bio-sourcés, Sobriété 

énergétique, gestion eau et 

végétal,… dont Ré-emploi

• Confort et projet pédagogique 

pour ses occupants

• Jardin pédagogique / eau

• Co-conception dont projet photo

Points pouvant être améliorés

• Mise en place d’Énergie renouvelable

Pour conclure
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Points innovation proposés à la commission 

❖ Création d’un restaurant « ouvert au public » sur la place de 

l’ancien moulin de la capelle (animation sur la place)

❖ Ré-emploi et/ou don : lien avec l’histoire du site 

❖ réhabilitation partielle avec surélévation (au lieu de démolition 

complète)

INCLUSION INVERSEE

❖ Création d’un DAME/ESAT au cœur de commune (visible pour et 

par tous) 

❖ Lien à créer avec la crèche, école et le centre de loisir attenant 

au futur établissement

❖ Lien à créer avec les riverains et autres habitants de la commune 

et audélà

❖ Mise en place d’un cheminement d’eau, poésie et 

pédagogique, au niveau de la parcelle.

❖ Co-conception et projet participatif par projet l’ART (photos JR) 

et projet « eau »

❖ Lien social / interaction (intergénérationnelle) par les jeux d’eau



Commission du 12 07 2023

PHAR 83 – La Farlède- VAR 83 – DAME Moulin de la Capelle – Rehab-extension

Conception – V3.3 – OR – 72 pts     

v_ppt20.01                         Accompagnateur : KVA – Katleen VANAGT

Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDM
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CONCEPTION
12/07/2023

72 pts

+ 8 cohérence durable

+ 4 d’innovation

84 pts - OR

REALISATION
Date commission

__ pts

+ _ cohérence durable

+ _ d’innovation

__ pts NIVEAU

USAGE
Date commission

__ pts

+ _ cohérence durable

+ _ d’innovation

__ pts NIVEAU
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Merci.


