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1 CARTE D'IDENTITE DE L’OPERATION
1.1 CARACTERISTIQUES DE L’OPERATION

Nom de I'établissement : LES BALCONS DE TIVOLI
Dénomination :

Surface générale SDO : 12 238,72 m?

Opération neuve : OUI

Phasage : NON

Mode de dévolution : Groupement
Programmiste : ALIENOR AMO (Z’A&MO)

AMO / Conducteur d’opération : ALIENOR AMO
Architectes : TLR ARCHITECTURE

Bureau d’études structure : BOUYGUES BATIMENT
Bureau d’études technique : OTEIS

Bureau de contréle : BTP CONSULTANTS
Coordonnateur Sécurité : BTP CONSULTANTS
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1.2 NOTICE ARCHITECTURALE ET FONCTIONNELLE

1.2.1 PRESENTATION DU PROJET

Le nouvel EHPAD, situé entre les boulevards et le centre-ville du Bouscat, prend place sur une parcelle en friche, une ancienne zone
maraichére au centre d'un tissu urbain pacifié. Ce projet s'inscrit dans un environnement de logements individuels et collectifs. La
parcelle est propice &4 développer un projet d'envergure pour la ville ef les habitants du Bouscat.

Pourtant, malgré sa grande dimension ({1,1ha) et ses orientations privilégiées, nous nous sommes rapidement confrontés aux
objectifs programmatiques qui prévoient la création de 2 niveaux de 3 300m? : Le ROC et le 17 étage. Celui-ci en particulier, associe
1 unité de vie d'EHPAD de &0 résidents et I'unité de gérontopsychiatrie de 80 résidents, pour un tatal de 120 lits sur un seul niveau.

» Les premigres esguisses se sont avérées décevantes et les plans particulidrement contraints. La densité, d'un tel plan réduisait a
néant la volonté du maitre d'ouvrage d'avoir un etablissement ouvert sur de grands jardins au contact de la cite.

= Mous avens donc opté pour un parti urbain qui privilégie une relation plus harmonieuse avec ses voisins.

Et nous avons fait le choix d’ajouter un niveau d'hébergement pour réduire I'impact de I'emprise batie sur le site.

La création des niveaux d'hébergement de 60 résidents a aéré le plan, mis a distance 'EHPAD des limiles séparatives du terrain et
créée de meilleure relation entre les différents corps de batiments.

= Le dessin d'un attique en retrait rappelle les pans de foits classigues et favorise la lecture d'un ensemble de logements en dialogue
avec son environnement. Cette écriture réduit l'impact visuel de 'EHPAD percu comme un ensemble, aux facades animées et
domestigues.

» Ce choix favorise la réalisation de différents jardins sur toute la périphérie de I'EHPAD. La résidence s'entoure d'un écrin de
verdure : « Les jardins de Tivoli »,

1.2.2  ACCES AU SITE

Le projet prend place sur la parcelle, en s'inscrivant dans la pente naturelle du terrain. L'implantation du projet tire parti de la
ceclivité du terrain en proposant deux niveaux d'accés différents au batiment,

Le premier accés est celui dedié au public. Il se fait au Rez-de-chaussée Haut, depuis I'Avenue Victor Hugo, 4 'est de |a parcelle.
Cette entrée principale est facilement identifiable par tous, depuis I'espace public. Elle est positionnée en partie haute du terrain-
Des bancs, a proximite de I'enfrée, viennent agrémenter un espace ombragé et permettent de profiter du jardin et de la vue sur les
allers et venues des visiteurs,

Le second accés est réservé A la logistique et au personnel {accés aux stationnements a proximité immédiate des vestiaires ef des
points de montée en lien avec 'ensemble des services). Cet acceés se fait depuis la rue Blangui, au Nord de la parcelle.

Cette séparation claire des flux permet de sécuriser |a circulation aux abords du site éloignant les véhicules lourds et les wéhicules
du personnel, du flux visiteur,

= Les 2 niveaux d'accés deviennent ainsi deux rez-de-chaussée.

= Le RDC haut est le niveau principal, il met en lien la ville et I'établissement.

Sur cette fagade est, il déploie I'ensemble des espaces mutualisés avec la cité.

Sur sa facade arriére il donne acces aux personnels ainsi qu'aux fonctions supports majeurs : la cuisine et la FUL

= | & RDC bas regroupe les unités protégees avec chacune son jardin dédié. Au Nord-ouest, la cour logistique innerve 'ensemble en
connexion direct avec le cceur du batiment grace aux 2 colonnes d’ascensaurs,

= Dans les éfages les unités d'hébergement s'organisent autour d'espaces communs ouverts sur des ferrasses jardins en gradins,
gui dialoguent avec le parvis d’entrée.

Ces unités sont fragmentées en 3 ailes accessibles en leur milieu et orientées pour offrir les meilleures vues sur la ville ef les jardins
de praximité.
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1.2.3 LERDCBAS

Unités de vie spécialisées : Unité protégée et Unité d’hébergement renforcée

Ces deux unités zccueillent de jour comme de nuit des personnes alteintes de la maladie d'Alzheimer ou de maladies nedro-
degénéralives C'est pourguol, nous avons choisi de positionner ces deux unilés, a I"écart du resle de 'EHPAD, leur permettant de
fonctionner en toute indépendance, De plus, en élant posilionnées au rez-de-chaussée bas, elles jouissent chacune d'un vaste el
agréable jardin pour leurs résidents,

La logistique

La cour logistique est directement accessible depuis la rue Blangui. Les camians de livraisons effectuent aisement les manceuvres
pour venir en marche arriére débarquer les marchandises directement au niveau de la zone de livraison abritée, au rez-de-chaussée

bas.
Dans une logigue de marche en avant, ces marchandises vont transiter par les locaux de déchargement organisés autour d'une zone
de livraison intérieure. Leur chemin se poursuivra soit dans les locaux de stockage, soit vers |e reste de I'EHPAD, via les 4 ascenseurs

dispanibles a ce niveau.

1.2.4  LES HEBERGEMENTS D'EPHAD (R+1 ET R+2)

Les deux unités de vie

Le principe d’organisation est similaire sur les deux niveaux (R+1 et R+2) :

- Au centre, les espaces professionnels soins,

- 60 lits — 3 branches ameénent au 3 « quartier de vie » de 6 unités de 10 chambres, disposés de part et d’autre des
espaces communs : une salle a manger et deux petits salons.

Les salles a manger, situées au centre de chaque unité, bénéficient d’'une large vue sur I'environnement extérieur. Les repas
sont un des temps forts de la journée des résidents. Pour qu’ils restent un moment de sociabilité et de plaisir partagé,
I'ambiance de la salle a manger est particulierement soignée : les vues sur I'extérieur, la terrasse, mais aussi I'acoustique, le
confort du mobilier, les couleurs et le choix des matériaux sont essentiels.

Pour les résidents ou visiteurs, I'accés a |'étage se fait par les ascenseurs situés de part et d'autre du hall et a équidistance de toutes
les unités. Le personnel soignant du pdle soins est également au plus prés des résidents de chaque unité.

Les logements

La chambre est le lieu le plus intime, il est & la fois un espace de repos et de soins du corps. Aménagé pour des activités individuelles,
il permet d'accueillir ses proches dans un environnement assez vaste en profitant d'un espace salon a coté de la fenétre. Depuis le
lit, une allege surbaissee offre une vue sur les jardins (voir note fonctionnelle).

L'unité de vie spécialisée : le PASA

Situé au R+1, il est accessible depuis le coeur de I'établissement et depuis les unités de vie du R+1 et R+2. Cette entité
indépendante offre un séjour autonome avec une salle d’activités et une cuisine thérapeutique dédiée.
La salle commune se prolonge par une terrasse sécurisée a I'ouest bordée par des jardiniéres de part et d'autre

1.2.5 L'UNITE DE GERONTOPSYCHIATRIE AU R+3

Cette unité de 60 lits est située au dernier niveau afin d’étre indépendante. La salle a manger, vitrée sur la circulation générale,
est au centre des trois sous-unités. Cette position permet de nombreuses vues dégagées sur I'environnement extérieur. Les
salles d’activités sont largement vitrées sur la circulation et sur I'environnement extérieur.
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1.2.6  ESPACES EXTERIEURS

L'HEPAD a été imaginé, comme un lieu ouvert sur la ville. Un square et un jardin généreux sont positionnés entre la ville et
I'établissement afin d’offrir la possibilité aux familles et aux riverains de profiter d’un bel espace vert et de jeux. Un auvent se
déploie au niveau de I'entrée afin d’accueillir le résident et son proche jusqu’au cceur du batiment. Lentrée de I’'EHPAD est
marquée par un traitement différencié de la fagade. Le jardin se développe sur tous les niveaux de 'EHPAD. Les résidents et le
personnel sont constamment en contact avec I'extérieur, grace a une cascade végétale qui se déploie sur la fagade,
matérialisée par une succession de terrasses plantées.

En fagades Est et Sud, le projet aménage de larges baies au rez-de-chaussée donnant sur un espace extérieur propice a la
déambulation et au repos. Ce niveau en lien direct avec les piétons, est traité de fagon noble par la mise en ceuvre d’un
revétement aspect pierre en résonnance avec les maisons a proximité.

Le batiment se matérialise de la fagon suivante :

- Unsocle aspect pierre sur la partie commune en rez-de-chaussée

- Les étages occupés par les unités de vie sont revétus d’enduit clair de teinte chaude

- Ledernier niveau se distingue par des fagades en retraits et par un revétement en bardage. La teinte bronze apporte
une touche dynamique et chaleureuse qui évoque les toits environnants.

- Les escaliers extérieurs sont traités par des lames métalliques qui dynamisent les volumes en pignons.
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CARACTERISTIQUES ET REPARTITION DES DIFFERENTS SECTEURS D’ ACTIVITES

Niveau RDC BAS :

YVVVVYYVYY

Espaces privatifs

Locaux supports associés

Espace de convivialité — Vie sociales

Espaces thérapeutiques et d’accompagnement
Logistique Hoteliere et technique

Circulations générales

Locaux techniques

Niveau RDC HAUT :

VVVVYVYVVVYVYY

Locaux supports associés

Espace de convivialité — Vie sociales

Accueil de jour

Espaces thérapeutiques et d’accompagnement
Espace administratif

Logistique Hoteliere et technique

Logistique médico technique

Circulations générales

Locaux techniques

Niveau R+1 :

VVVVYY

Espaces privatifs

Locaux supports associés

Espace de convivialité — Vie sociales
PASA

Circulations générales

Locaux techniques

Niveau R+2 :

Espaces privatifs

Locaux supports associés

Espace de convivialité — Vie sociales
Circulations générales

Locaux techniques

Niveau R+3 :

VVVVYY

1D

Espaces privatifs

Locaux supports associés

Espace de convivialité — Vie sociales

Espaces thérapeutiques et d’accompagnement
Circulations générales

Locaux techniques
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2 PLANS ET DECOUPAGES EN SECTEURS FONCTIONNELS
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R+1

RDC HAUT

RDC BAS
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2.4 Niveau RDC HAUT

EHPAD LES BALCONS DE TIVOLI
RDC HAUT

CRCULATIONS GENERALES
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2.6 NIVEAU R+2

EHPAD LES BAIIQ-EZONS DE TIVOLI

‘ESPACES PRIVATIFS
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2.7 NIVEAU R+3

EHPAD LES BA|IQ_1(_330NS DE TIVOLI
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