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ECOQUARTIER DE LA PEPINIERE
COMMUNE DE VILLEPINTE
DEPARTEMENT DE SEINE SAINT DENIS
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CONSULTATION PROMOTEUR
LOT G1
REALISATION DE 34 LOGEMENTS EN ACCESSION SOCIALE
REGLEMENT POUR REMISE D’OFFRE
Date de lancement de la consultation : vendredi 12 avril 2019 

Date de remise des dossiers : vendredi 3 mai 2019 
Contexte général de l’opération
SITUATION ET DESCRIPTION DU PROJET
La commune de Villepinte est située à l’Est du département de Seine Saint Denis (93), à environ 20 km au Nord-est de Paris, elle est bordée par les communes de Tremblay-en-France et Gonesse au Nord, Aulnay-sous-Bois à l’Ouest, Sevran et Vaujours au Sud. Villepinte recensait environ 36.000 habitants en 2012. Elle accueille en partie sur son territoire deux parcs majeurs : le parc départemental du Sausset (200 ha, situé au Nord de la ZAC, de l’autre côté de la RN2) et le parc forestier de Sevran situé au Sud de la Commune (137 ha).

Le site de la Pépinière est situé en entrée de ville Ouest de la commune de Villepinte, directement en bordure du boulevard Ballanger (ex RD 115). Les terrains sont encadrés au Nord par l’A104, à l’Ouest par l’Hôpital Robert Ballanger et sur leurs franges Sud et Est par du tissu pavillonnaire. 
Cette opération, d’une superficie de 13,4 hectares, est constituée de deux secteurs séparés par le Boulevard Ballanger : au Nord, les terrains dits de la « Pépinière » d’une surface d’environ 12 hectares, et au Sud, le « stade des peupliers », d’environ un hectare.
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Plan du périmètre de la ZAC
L’histoire singulière de la « Pépinière », où les arbres se sont spontanément développés suite à l’arrêt des activités horticoles, confère une identité forte au projet. Elle est un élément structurant du paysage urbain à composer. Par ailleurs, le site s’inscrit dans un environnement contrasté, caractérisé à la fois par un important tissu pavillonnaire et une ambiance plus « urbaine » liée au Boulevard Ballanger.
HISTORIQUE ET OBJECTIFS DU PROJET
2006 : La ZAC de la Pépinière est créée par délibération du conseil municipal le 14/12/2006
2007 : Désignation de GRAND PARIS AMENAGEMENT (ex AFTRP) par la ville de Villepinte comme aménageur de la ZAC de la Pépinière et  démarrage des études pré opérationnelles

2008 : Suspension du projet de la Pépinière

2014 : Reprise du projet de la Pépinière. 

2015 : Reprise des études pré-opérationnelles et des démarches réglementaires

2016 : Dépôt des premiers PC

2017 : Réalisation de la première phase des travaux de viabilisation

2018 : Démarrage des travaux de construction

2020 : Livraison des premiers bâtiments

Le projet a pour objectif la création d’un nouveau quartier qui accueillera à terme environ 2.000 nouveaux habitants, des emplois, un équipement et la réalisation d’espaces publics et privés de qualité. 
LE PROJET URBAIN
L’opération de ZAC est une opération d’aménagement mixte, à dominante d’habitat. Elle comprendra environ 700 logements collectifs et intermédiaires, des commerces de proximité et services urbains, une résidence pour personnes âgées, un groupe scolaire, des espaces publics majeurs et des aménagements paysagers de qualité.
Les caractéristiques urbaines et paysagères exceptionnelles du site et sa localisation privilégiée en cœur de ville permettront de développer un projet urbain d’une qualité exemplaire, répondant à de fortes exigences environnementales : chauffage urbain par géothermie, système de traitement alternatif des eaux pluviales, développement de la biodiversité, préservation et mise en valeur du patrimoine naturel, constructions biosourcés, recyclage des matériaux issus des chantiers, chantiers faibles nuisances… 
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Plan masse de la ZAC
ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX DE L’OPERATION
Le projet est labellisé « Ecoquartier étape n°2 » et est la première opération d’aménagement à être labellisé « Biodivercity ready ».
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La conception et la réalisation du lot G1 devra ainsi pleinement s’inscrire dans la continuité des démarches environnementales engagées par la Ville et l’aménageur sur cette opération, en lien avec la démarche environnementale mise en place par Grand Paris Aménagement au titre de sa certification ISO 14 001.

Le projet d’aménagement s’articule notamment autour des 5 enjeux environnementaux suivants auxquels devra répondre le lot G1 :

1. La démarche paysagère (préservation des arbres remarquables)
2. Le réemploi des matériaux (construction bois)
3. La sobriété énergétique (raccordement au réseau de chaleur géothermique)
4. La gestion alternative des eaux pluviales (rétention à la parcelle à ciel ouvert)
5. Gestion de chantier faible nuisance 
 PROGRAMME DE LA ZAC ET ETAT D’AVANCEMENT
Le programme global de la concession est de 58.200 m² SDP, répartis de la façon suivante :

· 47.800 m² SDP environ de logements,

· 5.100 m² SDP environ de résidence pour personnes âgées,
· 2.300 m² SDP environ de commerces et services,

· 3.000 m² SDP environ pour la réalisation d’un groupe scolaire
· Environ 2 ha de voiries et 5,3 ha d’espaces verts.
L’ensemble du programme est réparti à travers 12 lots, dont la réalisation se fera en plusieurs phases.
La construction des lots cessibles est décomposée en trois tranches :

· La tranche 1, en cours de réalisation, est composée de 4 lots (C, L, E et J1) de logements et du groupe scolaire. Les livraisons des bâtiments ont lieu entre le T1 2020 et T4 2020 ;

· La tranche 2, dont le démarrage est prévu fin 2019, est composée de 3 lots de logements (lots F,  J2 et H) et de la résidence personnes âgées (A). Les livraisons des bâtiments sont prévues entre le T4 2021 et T2 2022 ;

· La tranche 3, dont le démarrage est prévu en 2020, est composée de 3 lots de logements (G1, G2, B et J3/J4). Les livraisons sont prévues en 2022.
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La réalisation des espaces publics est décomposée en trois phases (CF plan ci-dessus) :

· La phase 1, terminée, consiste en la réalisation du boulevard de la Pépinière et la réalisation et pose de l’ensemble des réseaux de la ZAC ;

· La phase 2, en cours de réalisation, consiste en la réalisation de la rue des Séquoias, du parvis du groupe scolaire et du lycée, du mail vert central et la plantation de l’ensemble des espaces publics ;

· La phase  3, dont la réalisation est prévue en 2020, consiste en la réalisation du parc paysager Nord et du parvis sud.
1 Objet de la consultation
La présente consultation porte sur la réalisation du lot G1 en seconde phase de la ZAC.
La parcelle d’une superficie globale de 2.652 m² est délimitée au Nord par le lot A (résidence services séniors) et le lot L (logements collectifs en accession libre) en fond de parcelle. Le lot G1 est bordé à l’Ouest par la rue des Séquoias (sens unique montant) et le Mail Central, large espace public arboré, au Sud par le lot G2 (logements collectifs en accession libre) et la station service TOTAL.
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Ce lot représente une surface totale de 2.000 m² SPC de logements collectifs et intermédiaires en accession sociale représentant 34 logements,
La consultation sera traitée conjointement par l’aménageur de la ZAC, Grand Paris Aménagement, et la Ville de Villepinte.

1.1 PRINCIPES GENERAUX

L'objectif est la réalisation d’une opération qualitative intégrée à son environnement, et permettant de ménager des percées visuelles depuis l’espace public vers le patrimoine végétal du site.
· les architectes devront développer une architecture sobre, contemporaine et élégante qui valorise l’environnement urbain dans lequel elle s'inscrit et intègre pleinement la dimension paysagère ;
· l’aspect environnemental du projet devra être privilégié et plus particulièrement le volet matériaux biosourcés avec l’obligation d’obtention du label biosourcés niveau 3 ;
· l’architecte devra développer une approche innovante des modes d’habiter tant à l’échelle des logements que des espaces extérieurs et des parties communes, et moduler les gradations qui permettent le passage de l’espace public, à l’espace commun, puis à l’espace privé. 
1.2 CONTEXTE REGLEMENTAIRE

La conception urbaine et architecturale devra être élaborée dans le respect :

· des règles du PLU ;
· des pièces contractuelles et règlementaires de la ZAC (Cahier des Charges de Cession de Terrain, Cahier des Prescriptions Architecturales Urbaines Paysagères et Environnementales et Fiche de Lot) ;

· et du présent règlement. 
La conformité de la réglementation sera appréciée dans l’ordre desdits documents précités.

Le lot G1 est constitué des parcelles cadastrées section BP 196 / 40p / 195p / 197p 
L’ensemble foncier est régi par le règlement de la zone AUv b et AUv a du PLU de Villepinte (cf. Plan de zonage ci-après)  et par les orientations du Plan d’Aménagement et de Développement Durable du PLU.
[image: image8.png]O el L P





2 Définition du programme
2.1 INSERTION DANS LE QUARTIER
2.1.1 Les atouts du quartier de la Pépinière sont :

L’écoquartier de la Pépinière est un projet urbain de « couture » vis-à-vis du tissu urbain et naturel de Villepinte, qui s’appuie sur l’identité du quartier.
Située à l’interface entre le parc du Sausset au nord-ouest et le parc forestier de la Poudrerie au sud-est, cette Zone d’Aménagement Concertée fait partie d’une continuité écologique identifiée, il s’agit donc globalement d’un secteur à fort enjeu écologique. Entre autres, le plan de masse inclut une "coulée verte" au centre du projet, orientée Nord / Sud, selon l’axe du corridor défini dans le SRCE.
Comme son nom l’indique la ZAC est installée sur une ancienne pépinière laissée en friche depuis une trentaine d’années. Un patrimoine naturel que ce futur écoquartier de 700 logements entend bien valoriser. 
Pour cela les arbres existants ont été classés suivant trois catégories :

· Les arbres répertoriés « remarquables » à sauvegarder obligatoirement, 

· Les arbres transportés temporairement pour être replantés ultérieurement,

· Les arbres non conservés débités en planches qui seront utilisées pour le mobilier urbain.
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Les quatre enjeux principaux sont :
· La conservation, replantation ou réutilisation des arbres existants, 

· Le haut niveau de préservation de la biodiversité et autres dispositifs écologiques, 

· La qualité et la conception d’architectures en adéquation avec l’esprit de la ZAC et du quartier, en termes de morphologie et de choix des matériaux,

· La haute qualité architecturale, d’habiter et d’usages des constructions.
2.1.2 Objectif du lot G1 :

Situation : 

L’ilot G1 est bordé de la manière suivante:
-
au Nord dans sa partie bâtie, par le futur lot A qui accueillera une résidence services séniors et dans sa partie arborée (fond de parcelle), par le lot L qui accueillera un programme de logements collectifs en accession libre,
-
à l’Ouest par la rue des Séquoias puis le Mail vert central arboré,

-
au Sud, dans sa partie bâtie, par le lot G2 qui accueillera un programme de logements collectifs en accession libre et dans sa partie arborée (fond de parcelle), par la station essence TOTAL,
-
à l’Est par une parcelle inoccupée dont la mutation en tant que venelle de desserte du groupe scolaire de la Pépinière est envisagée à court ou moyen terme.
De fait, ce lot a une position fortement stratégique ; il constitue une pièce centrale du dispositif de mise en valeur du potentiel paysager du site.
Intentions :

Le traitement des volumes bâtis doit rendre lisible la double échelle du lot :

· L’échelle de la rue d’une part, qui s’affirme par l’alignement,
· L’échelle intérieure d’autre part, traitée par un volume plus bas, et nécessairement en lien étroit plus avec la partie arborée de la parcelle.
Leur implantation doit également permettre de ménager des relations visuelles entre le mail central et la partie arborée de la parcelle.
Environnemental :

En adéquation avec les démarches de gestion durable des ressources menées sur l’écoquartier de la Pépinière, il est demandé que la structure (planchers / refends et façades) des bâtiments du Lot G1 soit en bois (CLT ou ossature bois). Le choix de la structure bois n’implique pas pour autant le positionnement de bardage bois en façade, le respect du CPAUPE est demandé.

Ce lot, compte tenu de la présence d’arbres existants, doit par ailleurs composer avec un espace contraint et très limité, ne permettant pas une installation de chantier standard. Une méthodologie permettant d’optimiser ce contexte (préfabrication, organisation de chantier…) est attendu.
Paysage :

La parcelle comprend un bosquet d’arbres protégés, qui constitue la pièce paysagère centrale du lot. En limite Sud, en complément du bosquet existant, un traitement composé de bosquets persistants ou marcescents et d'arbres de hautes tiges est souhaité, ainsi qu’une végétation grimpante, permettant d’habiller le mur de la station essence TOTAL.

Le reste des espaces libres du lot seront traités en jardin. Une conception paysagère favorisant une végétation et un entretien favorable à la biodiversité sont attendus. 



2.2 TYPOLOGIE DES LOGEMENTS
Le lot G1 a pour objectif la réalisation de 34 logements collectifs et intermédiaires en accession sociale pour une SPC de 2.000 m².
La répartition typologique par lot ainsi que les surfaces indiquées ci-dessous sont indicatives. Ces données peuvent être adaptées à la marge, sous réserve de respecter la surface de plancher et le nombre de logements indiqués pour chaque lot.
	
	T1
	T2
	T3
	T4 
	T5 
	Total

	% du programme
	12
	30
	40
	15
	3
	100%

	SPC minimale par typologie
	32
	47
	65
	80
	90
	59 m² SPC


Une attention particulière devra être apportée aux espaces extérieurs notamment en limites avec l’espace public et la station essence TOTAL.
2.3 CRITERES ENVIRONNEMENTAUX
Les offres pour être conformes devront respecter l’ensemble des critères suivant :

2.3.1 Norme RT 2012 – 10 % et certification NF HABITAT HQE (niveau 7 étoiles à minima)
L’ensemble des logements de l’opération devra être conforme à la norme RT 2012-10% et certifié NF HABITAT HQE (en prenant en compte que le projet sera raccordé à un réseau de chaleur alimenté par géothermie/gaz).
La réalisation du plan masse respectera les principes bioclimatiques, privilégiant les expositions multiples des logements, valorisant au maximum l’ensoleillement des appartements et plus particulièrement des pièces de vie principales.
2.3.2 Labellisation BATIMENT BIOSOURCE Niveau 3
L’ensemble de l’opération devra être a minima labellisée BATIMENT BIOSOURCE Niveau 3. Les propositions allant au-delà et visant à s’inscrire dans une démarche bas carbone (E+/C-, Analyse des cycles  de vie) seront favorisées et pourront être visées en complément.
Chaque candidat devra proposer :

· Une construction intégralement en structure bois, privilégiant les modes constructifs préfabriqués, afin notamment de prendre en compte les contraintes du site imposant un chantier efficace et limité dans le temps faisant si possible recours à la préfabrication hors site ;
· une ou plusieurs  filière(s) d’approvisionnement locale(s) permettant la fourniture de tout ou partie des matériaux biosourcés. Le cas échéant, les bois utilisés pour la construction des bâtiments devront répondre aux principes de gestion durable des forêts.
2.3.3 Raccordement au réseau de chaleur géothermique de Villepinte
Chaque lot de l’écoquartier de la Pépinière à l’obligation de se raccorder au réseau de chaleur géothermique de Villepinte pour le chauffage et sa production d’ECS (moyennant des frais de raccordement d’environ 25 K € HT pour le lot G1). 

2.3.4 Respect des préconisations biodiversité défini dans le cadre du label BIODIVERCITY READY

Le projet du lot G1 devra intégrer les préconisations biodiversité définies dans le cadre de la labellisation BIODIVERCITY READY de l’écoquartier de la Pépinière. Un acte d’engagement sera signé par le preneur à cet effet.
Le projet devra également intégrer l’obligation de végétalisation des balcons, terrasses et espaces extérieurs en cohérence avec le reste de l’opération.

2.3.5 Inscription dans la démarche « Bâtiments Durable Franciliens » (option) 

La démarche BDF consiste à accompagner et évaluer des opérations de construction et de réhabilitation durable en Ile de France. Elle est aussi un espace d’échanges et d’apprentissage. Cette démarche intervient à 3 étapes du projet : à la conception, à la réalisation et deux ans après la mise en exploitation.  L’accompagnement est assuré par un acteur de l’opération formé à la démarche BDF (acteur externe au projet, architecte de l’opération….). Des recommandations sont apportées par une  commission interprofessionnelle mobilisée aux 3 étapes de l’opération. 
2.4 CRITERES FINANCIERS
2.4.1 Charge foncière attendue
Logements collectifs et intermédiaires en accession sociale :

Le niveau de charge foncière attendu devra être à minima de 160 € HT /m² SPC.
2.4.2 TVA applicable
Le lot G1 fait l’objet d’une TVA réduite à 7%. Cette TVA est applicable pour un permis de construire déposé au plus tard le 31 décembre 2019.
3 Organisation 
3.1 REMISE DE L’OFFRE BAILLEUR
L’offre bailleur devra être remise avant le :
3 mai 2019 à 12H00
Elle sera à envoyer par courrier à l'adresse suivante :

Grand Paris Aménagement
A l’attention de M. BIGOT
Parc du Pont de Flandre
Bâtiment 033 – 11, rue de Cambrai

CS 10052

75945 PARIS Cedex
Et par mail à l’adresse mail suivante :
guillaume.bigot@grandparisamenagement.fr

Le pli devra porter obligatoirement et exclusivement la mention suivante :

« Offre bailleur lot G1 – Ecoquartier de la Pépinière - VILLEPINTE »

3.2 PRESTATIONS A FOURNIR 

3.2.1 Phase n°1 : offre bailleur (3 semaines)
Le dossier d’offre devra contenir :

1. Une note détaillant la procédure de sélection de l’équipe de conception du lot B accompagné d’un calendrier détaillé « phase conception ». Cette note devra impérativement viser le dépôt d’un permis de construire concomitant au lot G1 soit au plus tard le 15 décembre 2019. Les architectes candidats à la conception du lot B devront disposer d’une ou plusieurs expérience(s) de conception et réalisation de programmes similaires en structure bois. 

2. Une note précisant la composition de l’équipe de conception proposée. L’équipe de conception devra, en plus de l’architecte qui sera retenu par Grand Paris Aménagement et la Ville de Villepinte, être composée à minima par: 
· un commissionneur spécialiste dans la construction bois et la mise en œuvre de matériaux biosourcés et/ou entreprise spécialisée dans ce type de construction ;

· un AMO environnemental ;

· un paysagiste ;

· un bureau d’études technique ;

3. Une notice environnementale, décrivant les systèmes mis en place pour atteindre les objectifs environnementaux, notamment les matériaux biosourcés, les modes de construction et les filières envisagées. Cette note devra préciser l’éventuel engagement du promoteur dans la démarche « Bâtiments Durables Franciliens »,
4. Un tableau de synthèse des typologies et des surfaces exprimées en SPC et en SHAB. 

5. Une note décrivant la méthodologie de chantier envisagée au regard de l’environnement contraint du lot G1 et des objectifs environnementaux de l’opération.
6. Une note sur les aspects économiques de l’opération précisant la charge foncière proposée pour le lot G1 et détaillant notamment les coûts de construction par m² SHAB Parking en Infrastructure inclus, ainsi que la prise en charge en matière d’aléas géotechnique et pollution (dans le cas où des études ultérieures faisaient apparaitre des éléments nouveaux sur la nature et la qualité du sous-sol que les éléments transmis par l’aménageur dans le cadre de la consultation n’avaient pas identifié). Les propositions financières seront réputées prendre en compte la nature du sol et du sous-sol tel que les études transmises permettent de l’apprécier.
7. Un tableau de synthèse des engagements, ambitions et conditions du promoteur, dont le modèle est fourni dans le dossier de consultation.
3.2.2 Phase n°2 : concours architectural – jury 1 (candidature)
3.2.3. Phase n°3 : concours architectural – jury 2 (lauréat)


3.2.3 Phase n°4 : mise au point du PC (6 semaines)
1. Pré PC : 
L’ensemble des pièces du dossier de demande de permis de construire devront faire l’objet d’une remise préalable à l’aménageur au plus tard 6 semaines avant la date de dépôt du dossier en mairie. Cet envoi à pour objet de valider la conformité du projet avec les documents d’urbanisme et les prescriptions de la ZAC. 

Suite à la remise de ce pré-PC, des avis seront  formulés par la maîtrise d’œuvre (urbaniste architecte coordonnateur de ZAC, paysagiste, BET VRD) d’une part et l’AMO Développement durable de la ZAC d’autre part. Ces avis seront remis au bailleur dans un délai de 2 semaines.

2. PC : 
Le bailleur disposera suite à la remise de l’avis de la maîtrise d’œuvre et de l’AMO Développement Durable d’un délai de 2 semaines afin d’apporter les modifications nécessaires et de remettre à l’aménageur le dossier de demande de permis de construire.

Suite à la remise de ce dossier PC, les avis formulés par la maîtrise d’œuvre (urbaniste architecte coordonnateur de ZAC, paysagiste, BET VRD) et l’AMO Développement durable de la ZAC seront actualisés. Ces avis seront remis au candidat retenu dans un délai de 2 semaines, accompagnés, en cas d’avis favorable d’une autorisation de dépôt émise par Grand Paris Aménagement, avec ou sans réserves.

Aucun dossier de permis de construire ne pourra être déposé sans autorisation préalable de l’aménageur.
3.3 DOCUMENTS MIS A DISPOSITION POUR LE CANDIDAT

· Le PLU de Villepinte ;
· Le règlement de la zone AU du PLU de Villepinte ;
· Le cahier des charges de cession de terrain ;
· Le cahier des prescriptions architecturales, urbaines, paysagères et environnementales et ses annexes techniques ;
· La fiche du lot G1 ;
· Le règlement de chantier acquéreur ;

· Le plan masse des espaces publics de la ZAC (PDF et DWG) ;

· Les plans de nivellement et des réseaux de la ZAC (PDF et DWG) ;

· Les études géotechniques, pollution et acoustiques effectuées sur la ZAC ;
· Les prescriptions et pièces techniques concernant le chauffage urbain ;
· Le projet de PSV.
4 Planning prévisionnel
4.1 PLANNING PREVISIONNEL

Phase n°1 : offre promoteur
· Lancement : 12 avril 2019
· Rendu de l’offre bailleur : 3 mai 2019
· Retour de GPA concernant l’offre promoteur et l’architecte retenu : mi mail 2019
· Signature de la promesse de vente : mai 2019

Phase n°2 : concours architecturale – jury 1 (candidature)
· XXXXXXX
· XXXXXXX
Phase n°3 : concours architecturale – jury 2 (lauréat)
· XXXXXXX
· XXXXXXX
· XXXXXXX


Il est attendu que l’architecte retenu soit informé dès à présent de la date de rendu du pré-PC ci-dessous et que les dispositions permettant le respect de ce calendrier puissent être prises en conséquence.

Phase n°4 : PC

· Transmission du dossier de pré PC : 30 octobre 2019

· Dépôt du permis de construire : 15 décembre 2019 au plus tard
4.2 CRITERES D’APPRECIATION DES OFFRES
L’offre sera appréciée d’après les critères suivants :
· Niveau de charge foncière proposé ;

· Conditions suspensives demandées;

· Engagement à réaliser l’intégralité du programme en structure bois ;
· Méthodologie constructive prévue au regard des contraintes de la parcelle et du site ;
· Filières locales identifiées pour la mise en œuvre du projet ;
· Prise en compte de la réversibilité potentielle des locaux commerciaux en RDC ;

· Equipe de conception (propositions d’architecte, AMO spécialisés…) soumises ;

· Engagement à s’inscrire dans la démarche Bâtiments Durables Franciliens ;

5 Eléments de contexte 
Angle de vue à respecter pour la perspective du lot G1 :

A CALER SUR PLAN DE LA FICHE DE LOT
Perspectives des lots de la ZAC :
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Perspective du lot E (angle de vue nord est depuis boulevard de la Pépinière)
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Perspective du lot C (angle de vue sud ouest depuis boulevard de la Pépinière)
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Perspective du lot L (angle de vue nord est depuis boulevard de la Pépinière)
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Perspective du lot F - face au lot G1 (angle de vue Sud Ouest depuis boulevard Ballanger)

[image: image14.emf]
Perspective du groupe scolaire (angle de vue nord ouest depuis boulevard de la Pépinière)
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�A adapter par agence Benjamin Fleury


�A adapter par agence Benjamin Fleury


�A adapter en fonction procédure I3F


�A adapter en fonction procédure I3F
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