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1. DONNEES 

1.1 Descriptif de l’immeuble

Foncier : surface cadastrale de 4 675 m² 

L’immeuble est constitué de :

- un immeuble de bureaux de 1560 m² dont 420 m² de sous-sol

- un logement de gardien de 155 m² adossé à l’immeuble de bureaux dont 85 m² de sous-sol
- des locaux d’activité de 1755 m²
- divers locaux techniques et sociaux de 238 m² (chaufferie bureaux, local transfo, cantine en préfabriqué)
- 35 places de parking

1.2 Ancienneté des immeubles

Année de construction du bâtiment de bureaux : 1974
Date de construction des locaux d’activité : début 20ème siècle pour la partie la plus ancienne (mur en mâchefer, charpente treillis, couverture en tuiles etc..)
1.3 Diagnostics

- Diagnostic amiante : il a été réalisé au moment de la vente à la Mairie de la nu propriété fin 2005. Le diagnostic qui figure en annexe montre la présence d’amiante dans le bâtiment bureaux (faux plafond et sol lino) et locaux d’activité (toiture fibro, mastic fenêtres et cloisons). 
- Approche du coût de désamiantage : 75 à 150 K€ suivant si la colle du faux plafond et du sol lino est amiantée ou pas. Le budget pourrait le cas échéant être revu à la baisse si il est possible de conserver les sols lino et le plafond collé par recouvrement ou encoffrement empêchant toutes dégradations du support amianté. Une mission devra être confiée à un bureau de contrôle avant d’engager les travaux de démolition intérieure du bâtiment de bureaux.
- Diagnostic de performance énergétique (DPE) : ce diagnostic est obligatoire depuis le 1er novembre 2006, il devrait être fourni par le vendeur (Commune d’Ivry-sur-Seine) avant la réitération de la vente par acte authentique.

1.4 Etat de l’existant
Bâtiment de bureaux à réhabiliter :

Le bâtiment bureaux côté Witchitz qui mérite d’être conservé compte tenu de son âge et de sa bonne conservation.

Les deux conseils en immobilier d’entreprises (CBRE et ATIS REAL) ont confirmé que le bâtiment présentait un intérêt mais qu’il nécessite une rénovation intérieure portant essentiellement sur le second œuvre et les équipements techniques.

Il est à noter la faible hauteur utile (dalle à dalle) de 2,50 m et une profondeur du bâtiment qui est de 8,50 m. Ces dimensions étant faibles pour un immeuble de bureaux, il y aura lieu d’en tenir compte pour en diminuer les effets sur les futurs occupants.

L’usufruitier, la société MARMONT nous a indiqué que la toiture est une toiture terrasse dont l’étanchéité aurait été refaite après la tempête de 1999. L’étanchéité est recouverte d’une protection lourde. 

Obsolescence avancé des locaux d’activité : 

Les locaux ont été construits par rajout successifs et de manière désordonnée. Ils sont parfois en très mauvais état même si certaines toitures ont été refaites après la tempête de 1999. Ils sont de toutes façons pas rationnels, très disparates, pas adaptés aux standards actuels (hauteur faible 3,50 à 4,20 m, pas d’espaces tertiaires, pas d’accès direct sur l’extérieur. D’autre part on ne peut pas conserver ses locaux d’activité car il y a de moins en moins de demande pour ce type de locaux en première couronne parisienne, les sociétés industrielles préférant se délocaliser en deuxième voir troisième couronne de Paris. D’autre part, l’entretien de ce type de locaux coûte cher à la longue et rogne la rentabilité de l’investissement. 
1.5 Servitudes avec le terrain voisin de la ville de Paris
La Mairie devra être questionnée sur ce point avant les études de permis de construire.
2. SCENARIO DE RECONVERSION DU SITE
2.1 Réglementation des sites situés en zone inondable : 

La surface de la parcelle étant supérieure à 2 500 m², le projet doit donc être considéré comme une grande opération au sens du règlement PPR. 

Une étude hydraulique sera à confier par le Maître d’Ouvrage à une société spécialisée avant le démarrage des études de conception en vue de déposer un dossier de  permis de construire.

L’emprise au sol globale se trouve donc ainsi limitée à un plafond de 50%.
2.2 Zone activités côté Renan

La seule solution consiste donc à conserver le bâtiment de bureaux à rénover et on aménage le reste du terrain en parc d’activité après démolition de tous les anciens locaux d’activité. 

On envisage de construire un îlot d’environ 1 600 m² d’emprise au sol.

La surface utile de cet îlot, en tenant compte des bureaux en mezzanine, pourra être de l’ordre de 2 000 m² avec le ratio de 20 % de locaux à usage de bureaux.
Une voie de circulation doit permettre de relier la rue Ernest Renan au parc d’activités MURE existant côté 22 rue Robert Witchitz. 

Le nombre de modules à implanter sera égal à  deux compte tenu des contraintes : déclivité du terrain et faible taille de la parcelle.
Cet îlot d’activité pourra ressembler en terme de typologie et d’architecture à ceux construits lors de l’extension du parc pour assurer une homogénéité. La seule manière de densifier la parcelle tout en assurant la liaison avec le parc existant compte tenu de la configuration de la parcelle consiste à construire l’îlot au nord de la parcelle. Cela permet d’une part de faciliter la circulation des véhicules (pas d’angle mort et accès direct Rue Ernest Renan) et d’autre part cela permet d’offrir un meilleur éclairement naturel des bureaux (linéaire de façade plus important).
Le nombre de parkings à prévoir est d’environ : 1 parking pour 80 m² (+/- 10%) de locaux d’activité.
La nouvelle entrée sur la rue Ernest Renan sera une entrée secondaire qui devrait faciliter les manœuvres des semi remorques dans le sens de la sortie du parc pour éviter les marches en arrière dangereuses pour la sécurité.

2.3 Zone bâtiment tertiaire indépendant côté Witchitz

2.3.1 Scénario de base : réhabilitation bâtiment à usage de bureaux

Il y a la possibilité de diviser chacun des deux étages de bureaux en deux lots, en aménageant en partie commune une petite circulation ou palier qui permettra d’accéder à l’ascenseur et l’escalier principal. 
Chaque lot devra disposer de :

· un double sanitaire H/F

· un placard technique courants forts, courants faibles et conditionnement d’air

Au rez de chaussée, il y aura lieu de transformer en locaux à usage de bureaux chacun des deux locaux à usage d’entrepôt. Il sera donc nécessaire de modifier les ouvertures du rez de chaussée pour améliorer l’éclairement naturel compte tenu du changement de destination. 
Pour améliorer l’allure du bâtiment de bureaux, il apparaît nécessaire de supprimer le logement qui n’a pas d’utilité et cela permettra de créer un jardin d’agrément sur l’espace situé entre la façade est du bâtiment et l’espace publique (rue Robert Witchitz). 
Si le budget le permet, la façade pourra être modernisée à l’aide de matériaux actuels utilisés pour les produits type tertiaires. Pour limiter le coût, il pourrait être envisagé de limiter la pose de bardage aux soubassements des zones vitrées. La modernisation de la façade facilitera l’intégration du bâtiment conservé dans l’extension du parc récemment réalisée et l’îlot à usage d’activité supplémentaire qui sera construit côté ouest du terrain ex MARMONT. La démolition du bâtiment entrepôt qui jouxte le bâtiment bureaux impliquera de recréer les fenêtres manquantes situées en façade arrière au premier étage. 
Le ratio de parkings préconisé par les commercialisateurs est de 1 parking pour 40 m² (+/- 10%)

Les circulations verticales pour l’évacuation des personnes devront respectées le Code du Travail. 

Les locaux devront être équipés d’un système de conditionnement d’air adapté pour assurer le chauffage en hiver et le rafraichissement en été et il y aura lieu de voir si le budget le permet s’il sera possible de respecter la réglementation thermique RT 2005. Par conséquent, le système de distribution de chaleur par radiateurs sera déposé.
Suivant l’état des menuiseries existantes et leur durée de vie restante, l’opportunité de changer les menuiseries extérieures pourra être envisagée si le retour sur investissement est rapide.
Les installations électriques (courants forts et courants faibles) devront être reprises entièrement compte-tenu de l’ancienneté des installations actuelles et du caractère multi locataires du nouveau produit tertiaire envisagé.

L’ascenseur qui doit être conservé nécessitera après diagnostic soit une remise en état et une remise aux normes, soit son remplacement si l’autre solution s’avère trop onéreuse..

Type d’aménagement plateaux bureaux préconisé (qui sera laissé à la charge de chaque locataire) : compte tenu de la faible épaisseur du bâtiment (8,50 mètres) et de l’implantation des poteaux, il y aura lieu de privilégier l’aménagement en open space dans une proportion de 80% et de profiter des poteaux pour faire des espaces communs propres à chaque lot (salle de réunion, salle informatique, archives vivantes etc..) côté rue Renan.
Le projet intégrera la possibilité d’installer une enseigne lumineuse (logo + nom de la société) sur le toit du bâtiment de bureaux dans le cas où ce serait une exigence d’un preneur qui prendrait à bail la totalité des locaux  de ce bâtiment. 
Le niveau situé en sous-sol sera rafraîchi (nettoyage et peinture) et pourra être utilisé comme locaux pour archives.

2.3.2 Etude d’un scénario en variante :

Les conseils en immobilier d’entreprise ont suggéré d’envisager la possibilité que le bâtiment bureaux puisse intéresser un centre de formation soumis à la législation sur les ERP. Cette éventualité devra être étudiée pour avoir une idée du surcoût que cela entraînerait.
2.4 Parkings et espaces verts
Les besoins en parkings ont été définis ci-avant pour chaque type de locaux.

Tous les parkings devront trouver leur place entre le bâtiment à usage de bureaux conservé et la rue Ernest Renan.

Les espaces verts ne seront pas oubliés pour garder l’esprit du parc d’activités actuel que les usagers apprécient comme élément important de la qualité de vie dans le parc.

Le jardin d’agrément côté rue Witchitz sera étudié de telle sorte d’être un jardin propre aux locataires du bâtiment bureaux. 
Ce jardin sera complètement fermé côté rue et donc les piétons emprunteront de manière préférentielle l’entrée actuelle située au 22 Rue Robert Witchitz. 

Un nombre restreint de parkings (nombre : 2 à 4 parkings) situés par trop loin du bâtiment bureaux pourront être couverts.  

Il devra être envisagé la possibilité d’un chemin piéton couvert entre les deux bâtiments dans l’éventualité d’un seul utilisateur du site.

3. ETUDE DEMANDEE 

- Pré programme technique et architecturale sur la base du scénario de reconversion du site.

- Estimation d’un budget de travaux de l’opération de reconversion suivant deux scénarios :

- bâtiment conservé à usage de bureaux 


- bâtiment conservé à usage de centre de formation (ERP)

- Délai envisagé pour cette étude : 2 mois
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