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33% des entreprise basés à moins de 10km
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• Le projet, initié en 2012, avait comme 

objectif principal d’offrir une réponse au 

besoin de logements tout en engageant une 

opération de valorisation du centre bourg, 

(3328 habitants en 2018), sur une parcelle 

stratégique. 

• L’ambition initiale se traduit par la mise en 

œuvre d’un programme mixte : espace public 

+ 17 logements (1247 m² SDP) + commerces et 

services (905 m² SDP) + stationnements 

(publics et privés) permettant de valoriser un 

délaissé.

• Le projet doit contribuer à l’amélioration de 

la vie du bourg en créant une place publique 

(place destinée à recevoir des marchés ou 

autres événements ponctuels) et une liaison 

piétonne entre le haut du bourg et sa partie 

basse
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➢ Revitaliser le centre bourg : répondre à un besoin de logements, 

renforcer l’offre de services et de commerces

➢ S’insérer de façon pertinente et harmonieuse dans le tissu urbain 

existant qualité esthétique et fonctionnelle des espaces 

extérieurs et des circulations (création d’une liaison piétonne 

entre le haut du bourg et sa partie basse).

➢ Offrir des logements confortables aux différentes saisons : la 

totalité des logements ont plusieurs orientations (10 sont 

traversant, 7 bi-orientés), bénéficient d’un espace à vivre 

extérieur généreux et de protections solaires adaptés (volets 

persiennés coulissants).

➢Maintenir le cap dans le cadre d’une reprise de projet après deux 

ans de suspension et un renouvellement complet des intervenants 

du projet (MOA, MOE et accompagnateur)

6

de ce projet en matière de développement 
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Vues satellite

précisant le lieu de
kms

Effacez-moi
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Effacez-moi

Insérer une représentation 3D du projet et une photo du projet 

dans son environnement si possible sous le même angle
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• Programme initial

– 18 logements et commerces

– Parking en sous-sol 

– Espace public + stationnements

• Bâtiment construit

– 17 logements (80+656+511 = 1247 m2 SDP)

– commerces et services (Changement de destination d’un logement (rdc du 

bâtiment B) 905 m2 SDP

– Parking en sous-sol (1501 m2)

– Espace public + stationnements

10

parking commerces logements

parties 

communes Total m2 SDP
Sous-sol 1501 183 0 34 1718

RdC 722 80 44 846

R+1 656 63 719

R+2 511 46 557

Total m2 SDP 1501 905 1247 187 3840

39% 24% 32% 5% 100%
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GRDF SG FTAEP ERD F

GRDF

SG

FT

AEP

ERDF

Commerces / Activités

T2T4Parking

T3 Parties communes logements

SDP RDC  = 846 m²
Logements = 80 m²
Parties communes des logements = 44 m²
Commerces = 722 m²

Jardinière
Jardinière
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GRDF SG FTAEP ERD F

G RDF

SG

F T

AEP

ERDF

GAZ

SE RV IETT ES

SECH E

Commerces / Activités

T2T4Parking

T3 Parties communes logements

SDP R+1  = 719 m²
Logements = 656 m²
Parties communes des logements = 63 m²
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G RDF

SG

F T

AEP

ERDF

GAZ

GRDF SG FTAEP ERDF

Commerces / Activités

T2T4Parking

T3 Parties communes logements

SDP R+2  = 557 m²
Logements = 511 m²
Parties communes des logements = 46 m²
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Enveloppe
R

(m².K/W)
Composition prévue en conception Réalisé

Murs Prévu 4,1 
..

Réalisé
5,11

• Mur en terre cuite isolante
• ITI en panneau de polystyrène 
expansé (11cm)

• Briques Wienerberger Porotherm
(25cm : R 1,71)
• Siniat Pregymax (10cm : R 3,40)
• Enduit à la chaux

Plancher Prévu 4,5
..

Réalisé 
variable

• Béton 
• Panneau composite de laine de 
bois et polystyrène expansé (15 cm)

• Flocage sous-dalle (R 4,10)
• Polystyrène extrudé Efyos (R 3,90)
• Rockplus premium (R 3,30) entre 
commerce et logements 

Toiture 
terrasse

Prévu 3,7
..

Réalisé 3,7

• Beton
• Mousse polyuréthane (8cm)

• Eurothane BR Bio (80mm : R 3,6)
• Eurothane Autopro SI (80mm : 
R 3,6 )

Toiture Prévu 10
..

Réalisé 10

• Tuiles terre cuite
• Charpente bois
• Ouate de cellulose
• Plaque de plâtre

• Tuiles terre cuite
• Charpente bois
• Ouate de cellulose Igloo (R 10)
• Plaque de plâtre
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Equipement
Puissance
(m².K/W)

Prévu en conception Réalisé

Ventilation Prévu 
..

Réalisé

• VMC hygroréglable de type B
• Consommation électrique des 

moteurs  82 W (bât A) et 61 W 
(bât B).

• caisson Aldes Ultra 1500: 180W 
(Bât A et B)

Chauffage Prévu 
..

Réalisé

• Chaudière murale gaz à 
condensation - Puissance 
nominale 16kW –rendement à 
charge partielle 108,9 – LUNA 
PLATINIUM + 2.24HTE de chez 
CHAPPE

• Emission par radiateur

• Conforme 

ECS Prévu 
..

Réalisé

• Chaudière murale gaz mixte à 
condensation avec production 
d’eau chaude instantanée

• Conforme 

Refroidissement Prévu 
..

Réalisé

• Pas de refroidissement • Demandes de certains preneurs
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• Logements et 
commerces

Typologie

• 2253 m2 SdPSurface

• 70mAltitude

• H2dZone clim.

• BR1Classement 
bruit

• Bât. A : 41 / 35

• Bât. B : 45 / 31

BBIO (neuf)

Prévu/réel

• Cep : Bât A : 45/44 
Bât B : 41/38 
kWhep/m²

• Cep max : 
Bât A : 52 
Bât B  : 50 
kWhep/m²

• Gain : Bât A 13 / 16 %
Bât B 16 / 24 %

Consommation 
d’énergie 

primaire (selon 
Effinergie)*

Prévu/réel

• NonProduction locale 
d’électricité

• Déc. 2020 > nov. 2022
(après 2 ans d’arrêt) 

• Prévu : 18 mois / Réel : 24

Planning travaux

Délai 
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24 mars 
2021

... ...
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24 avril 
2021

... ...
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...
Mai 

2021
...
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...
Juin 
2021

...
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...
Juillet 
2021

...
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...
Sept. 
2021

...
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...
Oct. 
2021

...

23



Accompagnateur : Thomas Philippon

L’Ecusson, Châteauneuf-de-Gadagne (84) – Logement / Tertiaire – Neuf – Réalisation - V3.2 – Bronze – 44 pts     

Mise à jour : 27/02/2023

...
Nov. 
2021

...
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...
Janv. 
2022

...
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...
Mars 
2022

...
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...
Avril 
2022

...
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...
Mai 
2022

...
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...
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...
Août 
2022

...
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...
Sept. 
2022
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...
Mai-Nov. 

2022
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...
Nov. 
2022
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Etanchéité à l’air

Acoustique

QAI

Réseaux d’évacuation

Mise en eau des 

toitures…

Effacez-moi
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N/ Réf : 17472376-10-1-1  

Date : 06/01/2023 Page 5/15 

 

4 - Synthèse des résultats 

 
 

Enjeux

Type de mesures

Objet

Nombre : 0 Nombre : 4 Nombre : Nombre : 3 Nombre : 1 Nombre : 3 Nombre : 1 Nombre : 1

Infra. Classée non

Aérodrome non

Remarques :

Bruit des équipements 

individuels d'un logement 

perçu dans un autre 

logement

Bruit de chocs
Bruit des équipements 

collectifs (hors VMC)
Bruits aériens extérieurs Bruits aériens intérieurs

Absorption des circulations 

communes

Bruit des équipements 

individuels de chauffage 

ou de climatisation

Bruit de l'installation de 

ventilation mécanique

Cohérent Cohérent

Limiter la transmission du bruit des équipements du bâtiment à l'intérieur des logements

Niveau du bruit d'équipement

Les mesures ont été effectuées à CHATEAUNEUF-DE-GADAGNE, le jeudi 05 janvier 2023, par B. PORTIER (BUREAU VERITAS EXPLOITATION).

Les mesures ont été réalisées selon un échantillonnage conformément à l'annexe 2 de l'arrêté du 27 novembre 2012.

En présence de non-cohérences, il appartient au maître d'ouvrage de préciser la portée de ces non-cohérences à l'échelle de l'opération, c'est-à-dire de déterminer si d'autres locaux ou d'autres bâtiments de l'opération sont concernés

par ces non-cohérences.

Isolement acoustique des 

locaux vis-à-vis de l'extérieur

Isolement acoustique entre 

locaux

ZA DE LENFANT - 405 Rue Emilien GAUTIER - 13290 AIX EN PROVENCE

Protéger les logements des 

bruits aériens extérieurs au 

bâtiment

Mesures acoustiques réalisées

Organisme ayant réalisé les 

mesures acoustique

Contrôleur Technique

BUREAU VERITAS

Acousticien(s) :

Adresse :

B. PORTIER

Aire d'absorption équivalente

Limiter la réverbération dans 

les circulations communes

Protéger les logements des 

bruits provenant des autres 

locaux

Limiter la transmission des 

bruits de chocs entre 

locaux

Niveau du bruit de choc

1

Cohérence de l'opération avec les 

exigences réglementaires, compte 

tenu des résultats des mesures

Aucune mesure Cohérent CohérentCohérent CohérentCohérent
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Coûts 
COÛT RÉEL TRAVAUX 

Logements = 1 713 029 € H.T. 

hors VRD = 3 955 229 € H.T.

Coût total = 4 339 285 € H.T.

Rappel montant initial total = 3 735 424 € H.T.

(soit + 603 861€ / +16,2% y compris TMA)

HONORAIRES MOE

488 938 € H.T.

AUTRES TRAVAUX

Parking __________1 518 k€

VRD______________384 k€

RATIOS*

Logements : 1374 € HT / m² SDP (en moyenne 100k€ HT par logement)
Commerces : 800 € HT / m² SDP

Parking : 1011€ HT / m² SDP

*Travaux hors honoraires MOE, hors fondations spéciales, parkings, VRD…
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• Opération de promotion ponctuelle

– Suivi TMA

• Suspension opération

– Relais MOA/MOE/Accomp.

– Incidence entreprises 

45
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Consommation 

totale Electricité :

45 414 kWh 

Soit 12kWh/m2 SDP

Consommation 

totale Eau :

758 m3 

Soit 197l/m2 SDP
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• Problème de place pour 

gérer des bennes 

différenciées > rotation 

des bennes en fonction des 

lots en intervention et du 

type de déchets

• SUD Bâtiment avait la 

responsabilité de la 

gestion des déchets et l’a 

assumé

• On a insisté sur ce point en 

début de chantier (réunion 

BDM) et la maîtrise 

d’œuvre a assuré le suivi

49

DINR
6,15
16%

DIR
7,4

19%

DND
3,6
9%

Gravats
22,2
56%

DINR DIR DND Gravats
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• Limitation des 

pollutions

– Résidus du 

béton 

désactivé 

balayés, 

raclés,  

pelletés
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• Mieux protéger les gaines pendant le chantier

• Mieux prendre en compte de la qualité de l’air 

(précautions avant livraison)

• Mieux anticiper les questions relatives aux objectifs BDM 

avec le service de commercialisation pour les intégrer 

plus tôt au dialogue avec les futurs acquéreurs
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• Travail avec la mairie pour faire 

évoluer le traitement de la place et 

prendre en considération des 

remarques de la commission en phase 

conception > ajout de plantes 

grimpantes pour faire ombre au sud de 

la place (suivant moyens et possibilités 

techniques)

• Maintien de l’isolant ouate de 

cellulose menacé par l’économie du 

projet

• Problématique confort d’été avec les 

preneurs > note à l’attention des 

copropriétaire
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• Difficulté liée au statut de copropriété du 

bâtiment

• Identification de propriétaires occupants 

volontaires et disposés au dialogue en phase 

exploitation en cours (cibles prioritaires : 

acoustique et confort d’été)

• Pose de sondes de température prévue
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CONCEPTION

15 mars 2018
44 pts

+ 3 cohérence durable
+ 0 d’innovation
47 pts - BRONZE

REALISATION

28 février 2023
44 pts

+ 5 cohérence durable
+ 0 d’innovation
49 pts - BRONZE

USAGE

Date commission
__ pts

+ _ cohérence durable
+ _ d’innovation
__ pts NIVEAU


