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 Méthodologie de montage d'un projet

 Exemples d'opérations en restructuration/extension
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Présentation 

 La gestion du patrimoine immobilier des établissements sanitaires et médico-sociaux, telle que redéfinie par 

le Ministère de la Santé, incite les structures de santé à s’orienter sur des solutions pérennes et efficientes, 

en terme d’optimisation de leurs activités et d’amélioration du confort de leurs patients.

 Ces solutions, au-delà de l’aspect organisationnel, amènent donc à réfléchir sur les regroupements d’hôpitaux 

et leur réorganisation et donc à la mise en œuvre de « schéma directeur immobilier et technique », visant à 

avoir une vue globale de l’ensemble des activités de l’établissement, qui constitue la phase de diagnostic.

 Une fois les besoins estimés sur base de l’offre de soins projetée, en traitant l’ensemble des axes qui les 

compose (fonctionnel (dont personnel et organisation), technique, patrimonial, économique, financier, 

juridique, …) et en projetant la structure dans son activité pour les 10 prochaines années, les hypothèses de 

reconfiguration seront proposées, afin d’assurer à l’établissement évolutivité et flexibilité.
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Méthodologie de montage d'un projet
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Diagnostic patrimonial 

 Etat du patrimoine immobilier aux niveaux technique, réglementaire et juridique ?

 Niveau de performance du point de vue fonctionnel, énergétique et économique ?

 Niveau de flexibilité des sites et des bâtiments ?

 Faisabilité de la réhabilitation et de la mise en conformité des bâtiments concernés ?

 Points forts et les points faibles ?

Diagnostic 

technique et 

« bâti »

 Organisation spatiale du patrimoine immobilier ? 

 Perspective d’optimisation du fonctionnement des différents pôles et sites ?

 Implantation de chacun des pôles, atouts et faiblesses de cette implantation ?

 Situation foncière des différents sites et bâtiments ?

 Organisation générale et fonctionnalités (analyse des activités) ?

 Proportion de chambre double et simples ?

Diagnostic 

fonctionnel, 

circuits, surfaces

 Liaisons inter services et inter bâtiments ?

 Comparaison de proportions de surfaces (locaux logistiques, locaux de soins, 

densité des unités) ?

 Facilité des accès (résidents, visiteurs, personnels…) ?

 Facilité des flux (résidents, visiteurs, personnels…) ?

 Pertinence des circuits (linge, déchets, logistique…) ?
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Diagnostic patrimonial 

Exemple d’analyse de la performance thermique et environnementale
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Diagnostic patrimonial 
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Maintenance courante 39.49k€ 180.80k€ 1 570.54k€ 2 708.97k€

Energie - Fluides 143.27k€ 746.00k€ 1 116.82k€ 1 776.81k€

Pilotage + interne* 0.00k€ 376.51k€

Nettoyage 65.64k€ 300.00k€ 827.57k€ 1 095.29k€

Gardiennage - sécurité 0.00k€ 215.00k€ 623.24k€ 1 604.71k€

Total coûts annuels / m² SHON 32 €/m² 33 €/m² 42 €/m² 62 €/m²

Vitry Maisons Alfort Créteil Université
Cité Descartes et Val 

d'Europe

Exemple de synthèse sur le budget de l'exploitation et de la maintenance
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Diagnostic patrimonial 

Exemple d’analyse des surfaces
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Diagnostic patrimonial 

Exemple de diagnostic fonctionnel
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Potentiel de 

développement 

ciblé des activités

Identification des 

mutualisation

Identification des 

coopération 

possibles

Estimation des 

besoins en locaux, 

surfaces

Estimation du coût 

d’opération

Coûts de construction 

et de montage de 

l’opération

Coût global

 Politique immobilière à court, moyen et long terme ?

 Contraintes, besoins futurs et les exigences ?

 Opportunités de regroupement en pôles thématiques, de mutualisation et d’optimisation des locaux et 

installations ?
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Exemple de schéma fonctionnel général et occupation des niveaux existants/extension
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Exemple d’estimation des surfaces
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Exemple d’estimation du coût de construction
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Exemple d’estimation du coût global

COUT PERIODE GROS ENTRETIEN RENOUVELLEMENT ET PROJETS 

    2010 2011&12 2013à15 2016à20 2021à25 

Situation actuelle Coût 7.88 M€ 15.76 M€ 23.64 M€ 39.39 M€ 39.39 M€ 

  Surface 189 323 m² 189 323 m² 189 323 m² 189 323 m² 189 323 m² 

  Ratio 2 €/m²/an 2 €/m²/an 2 €/m²/an 2 €/m²/an 2 €/m²/an 

  Projets 7.50 M€ 15.00 M€ 22.50 M€ 37.50 M€ 37.50 M€ 

Scénario 1 : 

optimisation des 

sites et transfert 

XXX  

Coût 22.87 M€ 40.73 M€ 67.46 M€ 90.27 M€ 49.95 M€ 

Surface 189 323 m² 194 869 m² 207 333 m² 201 931 m² 207 484 m² 

Ratio 12 €/m²/an 12 €/m²/an 12 €/m²/an 12 €/m²/an 12 €/m²/an 

Projets 20.60 M€ 36.05 M€ 60.00 M€ 78.15 M€ 37.50 M€ 

Scénario 2 : 

abandon …, 

renforcement ……  

Coût 22.87 M€ 40.39 M€ 62.30 M€ 141.33 M€ 50.38 M€ 

Surface 189 323 m² 194 869 m² 208 083 m² 202 681 m² 214 634 m² 

Ratio 12 €/m²/an 12 €/m²/an 12 €/m²/an 12 €/m²/an 12 €/m²/an 

Projets 20.60 M€ 38.05 M€ 59.80 M€ 129.17 M€ 37.50 M€ 
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Exemple de phasage
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Estimation des besoins et vérification de la faisabilité

Exemple de planning 

détaillé

Commentaires
r

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 …

CAMPUS

Passage aux énergies 

renouvelables

PPP possible

Amélioration de la 

performance énergétique des 

bâtiments

PPP possible

Aménagement de la 

signalétique

Uniquement signalétique verticale

Aménagement des voiries 

pour cyclistes

A coordonner avec signalétique et entrées du 

Campus

Aménagement sécurisation 

des circulations piétonnes

Opération CPER 2007-2013

Entrées du Campus Opération CPER 2007-2013. (1130 m²)

Laboratoire Molécules Bio Opération CPER 2007-2013. (150 m²)

Laboratoire Plasma et/ou 

Plasma lasers

Opération CPER 2007-2013. (120 m²)

Réhabilitation des 

amphithéâtres de Sciences

Opération CPER 2007-2013

Remise à niveau Halle des 

Sports

Regroupement des Services 

Centraux

Réaménagement et transfert de 3 500 m²

Remise à niveau bâtiment 

Physique Chimie

Une partie est prévue au CPER 2007-2013

IUT Phases 2 et 3 

Opération CPER 2007-2013. Démolition et 

reconstruction des bât GMP et GEA, et bloc 

central

Sc.2 et 4 : Réaménagement et 

restructuration bâtiment UFR 

Sciences pour accueil IUT

Réaménagement de 2 fois 9 000 m²

Sc.3 : IUT Phases 4/ 

Reconstruction Administr. - 

Fin démol. et rénovations 

Administration 1 700 m² 

Ateliers 3 200 m²

Bloc central 700 m² 

Construction de bâtiments à 

valoriser

Construction de 10 000 m²

2016-20202010-2015

Choix MOE

Programme Concepteur retenu

Programme

Programme

Choix MOE

Programme Choix MOE

Programme

Partenaire retenu

Consultations

Diag + Programme Partenaire retenu

Consultations

Programme

Choix MOE

Programme

Choix MOE

Programme

Choix MOE

Programme

Choix MOE

Programme Choix MOE

Choix MOE

Programme

Programme

Choix MOE

Programme

Choix MOE

Etudes Procédures Marchés Travaux Validation / Choix
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Exemples d'opérations en 

restructuration/extension
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Extrait SDIT CH Gaillac 

Site actuel
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Extrait SDIT CH Gaillac 

Projet en cours
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CH Gaillac  - Projet en cours – Stade APS
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CH Roubaix Maternité - Projet en cours – Exécution

Bâtiment neuf

Restructuration partielle de 

l’existant

Coût du projet HE : 48,9 M€

Livraison :  février 2017
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CH Clermont (Oise) – PTD en cours
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CH d’Abbeville – Schéma directeur en cours
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CHU d’Amiens – Restructuration Fontenoy - APS en cours
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Rouvert en janvier dernier après un an et demi de travaux, le bâtiment d'hospitalisation entièrement rénové du 

Pôle 15e du CH Sainte-Anne à Paris a été inauguré le 24 septembre. Dénommé Jean-Delay, l'édifice regroupe trois 

secteurs, dont l'un remplissant une triple mission de soins, d'enseignement et de recherche : le service hospitalo-

universitaire (SHU). La rénovation du bâtiment Jean-Delay du CH Sainte-Anne représente un investissement de 

14,2 M€.

Après deux ans de travaux et 25 M€ d'investissement, la MGEN a inauguré le 19 septembre les nouveaux locaux de 

son Centre de soins de suite et de réadaptation et institut de néphrologie (Cessrin) de Maisons-Laffitte. Depuis la 

fin des années 2000, la mutuelle a fait le choix de recentrer l'activité sur les SSR spécialisés et la néphrologie. 

Cette évolution a engendré la fermeture de l'Hôtel-Royal et un regroupement des activités au sein du pavillon 

Talma, agrandi pour l'occasion.

CH de Nogent-le-Rotrou : nouveau bâtiment de plain-pied de 970 m2 et réhabilitation des locaux contigus d'une 

surface de 335 m2 (réception le 22 juillet 2014). Ce nouvel espace abrite désormais en un même site les urgences 

et l'unité de chirurgie ambulatoire. L'investissement a atteint les 4 M€. Les locaux libérés accueilleront les 

consultations spécialisées avancées et la pharmacie à usage intérieur.

…

Quelques autres opérations
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