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301 CHEMIN DES VARCIAUX  – 38330 SAINT ISMIER

	
	

	PROCÉDURE :
	Procédure adaptée passée en application de l’article R. 2123-1 du code de la commande publique
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I. [bookmark: _Toc167444064]PREAMBULE
La Société Dauphinoise pour l’Habitat est une société anonyme à conseil d’administration d’HLM dont l’activité est la réalisation de logement locatif sociaux et de logements en accession social ou bail réel solidaire au travers de son entité commerciale SD’ACCESS.
Dans le cadre d’une préemption diligentée par l’Etat, la SDH a été retenue pour acquérir en réserve foncière la parcelle AR 289 de 3 750 m² située chemin de Varciaux à Saint Ismier. Un dépôt de permis de construire est fortement attendu pour cette fin d’année par l’Etat et la Collectivité. 
L'opération objet de cet appel d’offre consiste en la construction d’une opération de 11 logements  locatifs sociaux - Maisons individuelles et/ou logements intermédiaires (6 PLUS / 5 PLAI) et 11 stationnements.

II. [bookmark: _Toc167444065]LOCALISATION ET CONTEXTE URBAIN
1. [bookmark: _Toc167444066]LOCALISATION 

Saint Ismier est une commune située dans la vallée du Grésivaudan à une douzaine de kilomètres au Nord-Ouest de Grenoble. 
Le tènement se situe chemin des Varciaux, sur la partie haute de la commune de Saint Ismier et béneficie d’un positionnement privilégié dans un ensemble résidentiel composé très majoritairement de villas. Il bénéficie également d’une exposition Sud et Est avec une situation qui permet de disposer de vues privilégiées sur le massif de Belledonne.
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2. [bookmark: _Toc167444067]LE TERRAIN ET SON ENVIRONNEMENT  

Le tennement concerné est constituée de la parcelle section AR n°289. Il represente une superficie de 3 750 m² et se situe au Sud du chemin des Varciaux. 
A l’ouest, la parcelle est longée par le ruisseau de Darguil et par une zone classée  N. Une partie du terrain est en risque Bv ruisselement sur versant. Le terrain est libre de toute construction.
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Vue du tènement


III. [bookmark: _Toc167444068]PRESCRIPTIONS URBAINES

1. [bookmark: _Toc167444069]CONTRAINTES REGLEMENTAIRES
Elles relèvent des obligations réglementaires applicables au code la construction (Code de l'Urbanisme et Code de l'Habitat notamment). 
C’est le PLU de Saint Ismier qui s’applique. Le projet est classé en zone UCa Zone mixte à dominante d’Habitat. Le site est concerné par :
· Périmètre de 30 mètres autour des zones UH (limitation de Hauteur des constructions à 6m) 
· Zone N
· PPRN zone Bv - Ruissellement sur versant
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Cette liste est non exhaustive et il appartiendra à la maitrise d’œuvre de s’assurer de la conformité de son projet vis-à-vis du PLU et de l’ensemble des règles administratives qui s’appliquent sur ce foncier.












2. [bookmark: _Toc167444070]PRINCIPES D’AMENAGEMENT URBAIN

La dimension du site ne laissant pas beaucoup de latitudes concernant les implantations au regard de la capacité souhaitée, il s’agira de proposer une composition architecturale et paysagère permettant de : 

· Limiter les vis à vis avec les riverains et créer des percées visuelles
· Gérer les nuisances externes liées à la circulation
· Intégrer la composante stationnements (voitures, vélos) au sein du projet
· Tirer le meilleur parti d’une implantation bioclimatique en étant dans une logique de confort d’été 
Les propositions d’implantation, architecturale et paysagère en phase esquisse puis APS/APD seront travaillées en lien avec la Commune et l’Etat instructeur du permis de construire. 


IV. [bookmark: _Toc167444071]RENSEIGNEMENT TECHNIQUES
1. [bookmark: _Toc167444072]ETAT DU TERRAIN 

Le terrain est libre de toute construction. Il présente une pente vers le Sud. 


2. [bookmark: _Toc167444073]NATURE DU SOUS-SOL 

Aucune étude géotechnique préalable n’a été réalisée à ce jour. 


3. [bookmark: _Toc167444074]Voierie Réseaux Distribution 
Le candidat aura la pleine et entière responsabilité des travaux et démarches nécessaires auprès de la Ville, des délégations de service publics et concessionnaires, ainsi qu’auprès de tout prestataire lié à ces derniers, pour permettre le raccordement de l’opération (neuve et de réhabilitation) et la desserte de chaque logement aux réseaux d’assainissement, d’eaux pluviales, d’alimentation en eau, en électricité, au téléphone, au réseau de télévision ou au réseau câblé quand il existe.

V. [bookmark: _Toc167444075]PROGRAMME FONCTIONNEL ET PRESTATIONS
1. [bookmark: _Toc167444076]GENERALITES

Il convient d'adopter une démarche permettant à la fois de satisfaire les besoins qui apparaissent sur le terrain et les contraintes d'ordres techniques, juridiques, administratives et financières. 

Dès sa phase conception, le projet, dans toutes ses composantes, sera conduit en se souciant des exigences du Maître d’Ouvrage de la maîtrise des charges, de la pérennité et du bon vieillissement des ouvrages (durabilité), de la facilité d’entretien, du confort et du bien-être des futurs usagers et occupants.



Les grands objectifs qui doivent régir la conception du projet : 

· Proposer un projet de volumétrie simple et esthétique intégré au contexte et à l’histoire du site avec des espaces extérieurs accueillants,
· Optimiser le coût de construction dès la phase de conception en proposant des implantations bâties tirant meilleur parti du site, du bio climatisme et des principes constructifs anticipant l’atteinte de la RE2025
· Proposer une conception limitant in-fine les charges pour les locataires notamment et propice à l’entretien du patrimoine en exploitation. 

2. [bookmark: _Toc167444077]PROGRAMME FONCTIONNEL 

Typologies souhaitées et surfaces de référence :

· 11 logements locatifs sociaux : 

5 T3 / 6 T4 
Surfaces selon le cahier des recommandations de la SDH. 
Un cellier est souhaité
Il est attendu une SP d’environ 860 m² et une SH d’environ 812 m² 


Stationnements des véhicules et cycles :

Sous réserves des règles d’urbanismes applicables en vigueur, il conviendra de proposer au minimum 1 garage ou place de stationnement avec stop-car par logement et quelques places visiteurs. Le stationnement des cycles devra également être prévu.
Le candidat se rapprochera dès la conception du projet du service de collecte des OM de la Communauté de Commune afin de prendre en compte les besoins nécessaires à l’opération (local OM et/ou air de collecte).

Volumétrie envisagée :

Il est envisagé la construction de maisons individuelles et /ou de logements intermédiaires répondant aux prescriptions du PLU.

Les formes seront simples (alignement des porteurs, des gaines techniques conformément aux préconisations du cahier des recommandations).


3. [bookmark: _Toc167444078]PRESTATIONS TECHNIQUES AU SEIN DES LOGEMENTS

Le projet devra respecter le niveau de prestations minimales défini dans le Cahier des Recommandations de la SDH version juillet 2019 (sauf si des prescriptions particulières s’imposent par ailleurs).
Pour les logements standards en neuf, des arbitrages pourront être effectués par rapport à la prestation demandée,

D’une manière générale, le groupement devra proposer des matériaux lisses, facilement lavables, résistant aux nettoyages fréquents, aux chocs et aux solvants. 

4. [bookmark: _Toc167444079]OBJECTIF DE PERFORMANCE ENERGETIQUE : 

L’opération de construction neuve devra répondre aux exigences du palier de la RE 2025. 

L’opération sera certifiée NF Habitat HQE maturité 3.


5. [bookmark: _Toc167444080]DELAI PREVISIONNEL : 

Validation de l’APS : 15 novembre  2024
Dépôt prévisionnel du permis de construire sur APS validé : mi-décembre 2024 


6. [bookmark: _Toc167444081]OBLIGATIONS DU MAITRE D’ŒUVRE :

Il appartiendra au Maître d’œuvre de : 
•	Prendre toutes dispositions pour que ces objectifs soient atteints
•	Définir les moyens de contrôle qui permettront de s’assurer du respect des objectifs 
•	Prévoir, à la charge des entreprises, les essais et vérifications finales (avant réception, avant fin de période de garantie)
	

VI. [bookmark: _Toc167444082]EXIGENCES PARTICULIERES

Au-delà des DONNÉES, des CONTRAINTES et des BESOINS, le Maître d'Ouvrage formule les exigences particulières suivantes :

1°)  Le Maître d’Œuvre devra obligatoirement se référer aux documents suivants :
· Cahier des recommandations SDH
· Référentiel NF Habitat HQE pour le logement locatif social en neuf
· Documents d’urbanisme : PLU 
· PPRN
· ….

2°) Le Maître d’Œuvre participera à des réunions de concertation avec la collectivité et tout autre partenaire impliqué dans le projet.

3°) La concertation avec les concessionnaires sera assurée par le Maître d'œuvre.

Fait à  ……………..……….., le ……………….…………..
SIGNATURES DE L'EQUIPE DE MAITRISE D'ŒUVRE
Programme		juin 2024
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