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Diagnostic Boulangerie et Logement Commune de Labastide du Vert.

Enjeux du diagnostic

Ce diagnostic de batiment existant consiste & analyser I'état du batiment existant et approcher financiérement la
réhabilitation de cet ensemble bati composé d’un local professionnel au RDC (boulangerie /Fournil avec point de

vente) et logement a I'étage.

Le RDC

Batiment en bordure de route sur sa partie avant, a contre terrain sur la partie arriére, ce qui pose des problemes
d’infiltrations.

Fournil en mauvais état, trés éloigné des régles d’hygiéne.

Réserve non attenante au fournil également en mauvais état sous terrasse du logement au R+1

Acces intérieur par escalier bois au logement de I'étage.

Pas d’isolement coupe-feu entre logement & locaux professionnels. Ce qui interdit en I'état I'occupation de I'étage a
un locataire différent de la boulangerie.

Tableau électrique visiblement pas trop ancien.

Absence de sanitaires/ vestiaires pour le personnel (code du travail)

Dans I'état, les locaux ne sont pas utilisables pour la destination envisagée.

Il sera difficile de traiter avec garantie le point étanchéité de ce RDC du fait de I'implantation & contre terrain et de
la difficulté d’accés aux engins de chantier a |a partie arriére du batiment au R+1.

La surface professionnelle semble restreinte pour intégrer les sanitaires vestiaires du personnel au RDC. Ce qui
imposerait de les placer au R+1 et de trouver un escalier intérieur (perte de place).

De méme un laboratoire patisserie ne sera certainement pas réalisable au vu des régles d’hygiéne actuelles (marche
en avant, réserve froide ect...), il faut sans doute limiter I'activité a la boulangerie.

Le R+1

Logement avec accés indépendant par terrasse et relié a la boulangerie par escalier intérieur (bois) au-dessus,
combles non aménagés avec escalier intérieur.

Le logement est entiérement a réhabiliter ; La charpente couverture semble correcte

Pas de réel chauffage (insert dans une cheminée).

Menuiseries a remplacer

Ensemble trés vétuste, pas habitable en I’état.

Approche Financiére
A ce stade et sans faire de projet, cette approche est réalisée sur la base de ratios tirés d’opérations comparables

actualisées.
Depuis maintenant plusieurs moins nous constatons de fortes augmentations et il est bien difficile d’établir des

projections....
Nous pouvons a ce stade évaluer les travaux autour de 250 000 €HT pour le RDC et I'étage Hors honoraires de

maitrise d’'ceuvre.
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