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PREAMBULE

Décrire un projet puis le faire, instaurer un dialogue constructif et respectueux
de chacun, amener des idées innovantes au service de la qualité de vie, sont nos
valeurs intrinseques. Nous les défendons et les protégeons chaque jour.

Une opération immobiliére se doit d’étre unique par ses innovations et sa
programmation. Elle s’inscrit dans son quartier qui n’est rien d’autre qu’un
gcosystéme humain.

En tant que maitre d’ouvrage, il est de notre devoir d'étre créatifs, de rester
connectés au monde, de favoriser le « vivre ensemble » et de mettre en place
des experiences grandeur nature qui nous feront vivre dans la ville de demain.

Repenser notre métier, évoluer vers de nouvelles pratiques et orienter nos
actions a destination du client est devenu une nécessite. C'est toute la chaine
de valeur qui se transforme aujourd’hui, repla¢ant I’hnumain au cceur de nos
projets.

Cet appel a projets représente, pour nous, une formidable opportunité de
concretiser nos valeurs pour une urbanité perenne et durable, en innovant en
permanence pour répondre aux besoins des usagers et futurs habitants.

C'est dans cet esprit, et forts de ces valeurs que nous avons le plaisir de vous
proposer nos réflexions sur cet flot Chauveau que nous avons rebaptisé « Art
Urbain », en lien avec I'implantation d’une école d’architecture et en résonance
avec la dynamique scolaire et culturelle du quartier (université de Tours, CCNT,
TALM-Tours...).

En effet, le projet « Art Urbain » incarne par sa programmation et son voisinage,
toute la diversité et I'étendue de l'art . I'art culturel (CCN.T?, I'art d’enseigner
(école), I'art culinaire (restaurant), I'art d’habiter, de travailler et de cohabiter.

De plus, ce projet se veut résolument ancré dans son environnement, grace a
une approche que nous avons voulu contextuelle, puis a une volonté de favoriser
I'implantation des propriétaires occupants au travers d’'un partenariat réalisé
avec HABX.

Toute I'équipe Marignan, associée a ses partenaires, architectes, investisseurs,
exploitants et membres de la société civile, vous en souhaite une bonne lecture
et vous fait part de sa plus grande motivation pour co-construire avec vous cet
ilot de la ville de demain.




PRESENTATION DE L’EQUIPE




@

AVANT TOUT, UNE EQUIPE !

Marignan a constitué volontairement un groupement d’architectes, composé de
I’atelier PENNERON et de I'agence MAGNUM afin de proposer une architecture
tourangelle dynamique et réversible, en réponse aux problématiques locales
actuelles, s’a?issant de la durabilité, de mobilité, mais également au fait du
caractere évolutif des usages.

Nous adhérons pleinement au principe de groupe de projet mis en_fqla}ce dans
cette consultation. Il s’agit d’'un mode de travail collaboratif déja utiliseé lors de
précédents projets.

La vision commune de notre équidpe et 'ambition des attendus programmatiques
font de cet ilot le terreau idéal d’un projet contemporain, durable et innovant.

Nous comptons mettre en ceuvre tout notre savoir-faire et notre expérience
pour réussir ce projet et transformer une ambition en belle réalisation.
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PROGRAMMATION GENERALE
DE L’OPERATION




TOURS, METROPOLE CREATIVE

APPRENDRE
ENTREPRENDRE
TRANSMETTRE

Les casernes militaires occupent une place importante dans I’environnement urbain et surtout
dans I'histoire politique et urbaine de Tours.

Qu'il s’agisse de réactiver, d’entretenir ou de changer le regard que I'on pose sur celui-ci, le
patrimoine est riche et diversifié sur le territoire, marqué par une architecture bourgeoise
du 19e siecle, mais également industrielle, et enfin par un patrimoine de la reconstruction
tres identifié.

Face a ce constat, nous pensons que la ville de Tours doit étre positionnée sur le champ de
I’enseignement de I'architecture. Nous avons partagé cette vision avec Jean-Christophe Quinton
et Christian DAUTEL, directeurs respectifs de I’Ecole Nationale Supérieure d’Architecture de
Versailles et de Nantes, qui sont tous deux disposés a nous accompagner dans |'ouverture
d’'une antenne sur cet flot, sous réserve d’obtenir I'autorisation du Ministére de la Culture
dont I'une des conditions sera de garantir les sources de financement.

« Art Urbain » porte une ambition patrimoniale globale pour le territoire tourangeau vu qu’il
s'étend également a I’art culinaire, notamment grace a I'implantation d’un restaurant et d’un
jardin botanique avec Emmanuelle Roublin et Les Nouveaux Potagers. Notre équipe considere
que dans une métropole francaise du bien vivre, le bien-manger est un incontournable et que
le label « Cité de la Gastronomie » doit étre porteur d’'une ambition et de projets !




FAIRE DU CENTRE-VAL DE
LOIRE UNE GRANDE REGION

D’ARCHITECTURE ET D'ART !

MEMOIRE ET HISTOIRE : QUELS ENJEUX ?

La fermeture d'une caserne mérite d'étre
accompagnée d'une réflexion sur la mémoire et
I'histoire. Présentes depuis plus de cent ans pour
certaines, les casernes ont considérablement
influencé la vie des Tourangeaux, méme si depuis
la suspension du service national militaire le lien
entre 'armée et les civils est moins évident.

Entre architecture civile et religieuse, techniques
et savoir-faire, Tours conserve un patrimoine
remarquable qui illustre une riche histoire de plus
de 2000 ans : la Loire, la Renaissance, les maisons
a pans de bois, I'ancienne abbaye de Marmoutier,
etc, sont autant de focus qui contribuent a
I'appropriation de I'architecture et du patrimoine
par les Tourangeaux. Riche et variée, la mémoire
de la ville et de ses habitants se révéle au fil des
rues, des quartiers et des fonds d'archives.

Sans sombrer dans une conservation outranciéere
du passé et de la mémoire historique, il existe bien
des moyens de signifier la mémoire sans I'imposer.
Larchitecture est I'un des moyens les plus évidents,
tant construire la ville sur la ville induit I'implication
de différentes strates de la mémoire (la ville dite «
palimpseste »).

Dans le cas présent, il existe déja deux strates
correspondant a deux époques différentes : une
trace de I'ancienne abbaye de Beaumont, reprise
dans le tracé des parterres de pelouse, et I'actuelle
caserne, la prochaine trace devra tenir compte
des deux précédentes... Recomposer un nouvel
espace urbain a partir de ce qui existait auparavant
n'empéche pas le progrés et nécessite le respect
de la mémoire collective.

CREER LA PREMIERE ECOLE D’ARCHITECTURE
DE LA REGION CENTRE-VAL DE LOIRE !

En-dehors du Fonds Régional d’Art Contemporain
d'Orléans, qui propose un programme doctoral en
architecture pour accueillir des étudiants engagés

dans un cycle de recherche, nous avons constaté
un vrai manque : le Centre-Val de Loire est l'une
des rares régions sans école d'architecture,
ce qui est en compléte contradiction avec la
richesse de son patrimoine.

RENOUVELER L'ARCHITECTURE
AVEC SES RESSOURCES PROPRES

Directeurs respectifs de [I'Ecole Nationale
Supérieure d'Architecture de Versailles et de
Nantes, Jean-Christophe QUINTON et Christian
DAUTEL souhaitent nous accompagner dans la
création d'une antenne de 1300 m2 environ au
coeur de ITlot Chauveau. Ce projet est actuellement
conduit par les deux directeurs en personne.

En résonance avec la dynamique scolaire et
culturelle du quartier (Université de Tours,
CCNT, TALM-Tours...), I'ENSA Versailles et
Nantes ambitionnent de former une nouvelle
génération d'architectes grace a sa « culture
de projet » mélant themes de travail, sites et
programmes...

Triangle de
I'apprentissage
«culturel »

CCNT

CAMPUS

B UNIVERSITAIRE]E

D’ARCHITECTURE

L'école supérieure dart et de design TALM est
la troisieme école d'art et de design en France.
Sa directrice, Marie-Haude CARAES, est d'accord
pour nous accompagner afin de favoriser
linstallation et lintégration de cette antenne
d'école supérieure d'architecture.

Il existe, en effet, de nombreux ponts et
leviers entre ces deux pdles d'enseignements.
La présence du Campus Universitaire, cumulé
au projet du nouveau CCNT, renforce le cercle
d'apprentissage « culturel » du quartier .

ART URBAIN 11
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Enseigner de la premiére année de licence a I'obtention du dipléme d’Etat d’architecte (DEA), en

insufflant une vision transversale de I'architecture.

A TENSA-Versailles et 'TENSA Nantes, le projet pédagogique inclut la transversalité et la programmation
d'ateliers pluridisciplinaires avec des étudiants en paysage ou en arts plastiques.

A Tours, Jean-Christophe QUINTON et Christian DAUTEL envisagent d'organiser ces workshops « projet
» avec I'Ecole de la Nature et du Paysage (ENP-INSA Centre Val de Loire) et avec TALM Tours, qui nous
accompagne également sur le terrain de la préfiguration urbaine.

Jean-Christophe Quinton
Directeur Général
de I'ENSA Versailles

INVENTER UNE METHODOLOGIE
DE PREFIGURATION URBAINE
INEDITE ET AU PLUS PRES DES USAGERS !

1/ L'Art du chantier

Un artiste photographe sera invité le temps du
montage de l'opération etjusqu’'a lafin du chantier,
a poser son regard sur le monde complexe de
la démolition de la Caserne Chauveau et de sa
reconstruction. Il proposera une lecture technique
et sociale incarnée du chantier.

Au cours de cette période, les photographies
seront visibles par les passants, habitants du
quartier et usagers a venir.

Le chantier n'est pas qu’'un moment de nuisances
d'un quartier ou d'une ville, c'est un espace-
temps qui dépasse largement les mondes de
larchitecture et de la technique. Au point que
'on peut poser 'hypothése que la photographie
des travaux et de ses acteurs serait tout aussi
captivante que l'ouvrage achevé. Il s'agira, par la
photographie, de montrer la complexité de ce
moment ou collabore une pluralité de métiers, de
compétences, d'individus qui ensemble s'unissent
pour faire la ville.

Cest aussi l'occasion de parler de facon plus
générale des métiers du batiment dont un certain
nombre reste encore méconnu ou peu accessible

par linformation (architecte, aménageur,
promoteur, bureaux d'étude, investisseurs,
ingénieurs, économiste de la construction,

paysagiste, urbaniste, designer et bien sdr les
différents métiers des entreprises du BTP et de
l'artisanat, etc.).

Christian Dantel,
Directeur Général
de 'ENSA Nantes

Nous pourrons organiser parallelement un
temps d'échange, sous forme de conférences,
afin que chaque représentant des filieres puisse
s'exprimer sur son parcours et ses motivations
qui 'ont amené & exercer ce métier. Le but étant
de s'adresser majoritairement & un public jeune
a la recherche d'une orientation professionnelle.

En outre, la photographie permet aussi
d’humaniser les lieux par l'apport de vie (passage
ou simple curiosité, etc..) et de réduire la
perception, parfois longue, que nous avons de la
temporalité d'un chantier. C'est aussi l'occasion
pour lartiste d'exposer a ciel ouvert son savoir-
faire et ceux des autres (restauratrices, épicerie,
docteurs, etc...).

Ce projet, que nous avons souhaité renommer
« Art Urbain » se doit aussi dimpulser et
d'accentuer cet art de vivre si chére ala Métropole
Tourangelle. Lart de vivre, dhabiter ou de
cohabiter, nécessite peut-étre, tout simplement,
de connaitre et de reconnaitre ceux qui nous
entourent afin de favoriser le mieux vivre
ensemble. Cette exposition photos participera a
la communication large du projet mais aussi au
rayonnement du quartier.



Nos ambitions :

Donner du sens au processus constructif de la
Caserne Chauveau, tel est l'objectif de L'Art du
chantier :

e LArt du chantier est [loccasion dune
acculturation sur le processus constructif des
habitantsduquartieretfutursusagersdeslieux;

¢ L'Art du chantier travaille a la valorisation des
professionnels et des métiers du batiment ;

e L'Art du chantier a pour ambition de
bouleverser la perception de la construction
de la ville qui nest plus seulement un
moment de nuisances, de dangers, un espace
encombré et encombrant, pour faire évoluer
I'appréhension de chacun de ce qu'est la ville
qui s'érige.

La photographie du chantier de la Caserne
Chauveau ouvrira a des analyses renouvelées
des pratiques, des représentations, des affects
urbains, en somme de la construction des

sociétés par les individus et les collectifs. Le travail
de I'image ne sera pas ici qu'un geste décoratif
qui rendrait le chantier moins austére. A partir
d'une visée de création, la photographie portera
lambition d'étre une percée sur I'état du monde.

2/ Signalétique, mobilier extérieur et mobilier
des parties communes de la Caserne Chauveau
: le design comme outil du cadre de vie au plus
prés des usagers

Jean-Sébastien Lagrange, designer, titulaire de la
chaire d'enseignement et de recherche Chaire 21.
Mutations delavie étudiante au XXle siecle, financé
par le CNOUS et I'Ecole nationale supérieure des
Arts décoratifs de Paris, relative a I'habitat et aux
modes de vie des étudiants d'aujourd’hui et de
demain, travaillera sur la signalétique, le mobilier
extérieur et celui des parties communes de la
Caserne Chauveau.

L'ICSID (International Council of Societies of
Industrial Design) définit le design comme « une
activité créatrice dont le but est de présenter les
multiples facettes de la qualité des objets, des
procédés, des services et des systémes dans
lesquels ceux-ci sont intégrés au cours de leur
cycle de vie.

C'est pourquoi il constitue le principal facteur
d’humanisation innovante des technologies et un
moteur essentiel dans les échanges économiques
et culturels. » Le travail du designer est centré sur
l'usager - celui qui use des techniques, des objets,
des environnements et des espaces, des services,
et soucieux d'une économie de moyens pour
atteindre un objectif de projet.

Cette discipline prend en charge le monde
matériel quotidien des individus et des sociétés,
avec l'objectif - selon les recommandations
du designer américain Victor Papanek - d'une
recherche collective pour mieux vivre ensemble
et durablement.

Cest a partir de cette philosophie que Jean-
Sébastien Lagrange, appuyé par TALM-Tours,
travaillera sur la signalétique, le mobilier extérieur
et celui des parties communes de Illot Chaveau.

ART URBAIN 13



CONSTRUIRE UN RESEAU

DE QUARTIER !

FEDERER UNE COMMUNAUTE DYNAMIQUE
D’ENTREPRENEURS, D'ACTIFS ET DE CREATIFS

DES COWORKERS, UNE COMMUNAUTE

Le REMIX est une communauté
d'entrepreneurs et de créatifs.

unique

C'est aussi un état d'esprit, une culture, une fagon
d'étre et de partager... 50% d'entrepreneurs
(startups, PME, porteurs de projets) et 50%
de créatifs indépendants (graphistes,
webdesigners, illustrateurs, photographes,
réalisateurs, scénaristes, communicants...)
contribuent a enrichir la communauté Remix
Coworking et rendent chaque échange source
d'inspiration.

Al'écoute des besoins des entreprises tourangelles
et des structures culturelles environnantes
comme le Centre Chorégraphique National de
Tours, notre projet anticipe la mutation des
usages en créant des espaces sur mesure,
flexibles, évolutifs, accessibles et ouverts sur
la ville.

lls s'adaptent ainsi aux jeunes actifs comme aux
créatifs dans toutes les disciplines : par exemple,
les salles de réunion sont transformables en
studio d'enregistrement ou de photographie.

Atravers une programmation de plus de 300 événements par an, le REMIX attire et catalyse les énergies
et les initiatives a I'échelle de tout le quartier !

Que ce soient des ateliers professionnels ou des moments plus festifs, ils permettent de mélanger les
populations autour des valeurs d'entraide, d’inspiration, de lien entre les différents coworkers,
mais surtout entre les coworkers et les résidents du quartier !

®
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S'ENGAGER SUR UNE VISION QUALITATIVE
DE L'HABITAT DE DEMAIN

DES LOGEMENTS AUX QUALITES D "USAGE
EXCEPTIONNELLES

La conception des logements se veut simple,
efficace et sobre, tournée vers une qualité
d'usage. Elle a pour but de privilégier le bien-
étre favorable au « vivre ensemble », tant dans
le traitement des abords que dans celui des
parties communes, espaces préparatoires a
I'espace intime du logement. Le soin apporté
aux espaces paysagers, a la sérénité des
ambiances diurnes et nocturnes, participent
a cet objectif.

Les logements sont congus de telle sorte qu'ils
bénéficient le plus possible d'une double
orientation, soit traversante, soit en angle.
Les logements mono-orientés nord sont évités.
Cesqualitésassurentunensoleillementmaximum
pour 'ensemble des logements et la possibilité
de recourir & une ventilation naturelle efficace,
gage de confort.

Les logements s'ouvrent sur des prolongements
extérieurs spacieux (terrasses, balcons, jardins,
loggias) et néanmoins intimes.

Nous avons voulu traiter I'espace comme un bien
rare et le privilégier au maximum dans les halls
d’entrée, les espaces communs...

Notre objectif consiste a favoriser la respiration
et le bien-étre des futurs usagers des logements.

Afin de renforcer le bien-étre offert par la lumiéere
naturelle, les surfaces vitrées sont volontairement
généreuses et assurent un confort visuel optimal
par un maximum de vues dégagées.

La flexibilité de conception et [Iabsence
d'éléments porteurs a lintérieur des logements
ont également été recherchés pour permettre
une capacité d'adaptation aux différents modes
de vie des habitants.

La recherche de bien-étre s'exprime aussi dans
les petites attentions congues pour les habitants :

- L'attention qualitative dans le traitement des
interfaces avec l'espace public (acces, locaux
d'activités, ...).

- La notion d'animation des RDC, de traitements
des parois vitrées en travaillant sur les reflets et
les transparences.

- La maitrise des transitions de la « sphére
publique » a la « sphére privée », avec un
traitement robuste et qualifié afin de créer un
environnement convivial, sécurisé et accessible
a tous. Nous veillerons aux détails qui ont de
l'importance au quotidien (continuité et transition
des matériaux, parements de facades, teintes,
mobilier urbain, traitement des halls, porches,
plantations, ...)

UN NOUVEAU STYLE DE COMMERCIALISATION

Quelques semaines avant le dép6t du PC par
Marignan, habx modélisera le projet congu par
'équipe de maitrise d'oeuvre sous la forme
d'une maquette BIM 3D intégrant les invariants
du béatiment (architecturaux & techniques

ouvrants, circulations, gaines techniques..) et
les contraintes définies par I'aménageur et le
promoteur (typologies prioritaires, surfaces
minimales, caractéristiques morphologiques...).

Marignan valide les différentes variations des
plans d'étage et la grille de prix dynamique
associée.

Au fil de la pré-commercialisation, les demandes
exprimées permettront donc dadapter la
programmation initiale aux attentes des
propriétaires occupants.

La rechnologie

au service du sur mesure
Ay ik ey i i i 1
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Cette maquette BIM donne beaucoup de
souplesse a la programmation et devient un
outil de gestion simplifiée du projet pour le
promoteur et I'architecte. Elle permet aux futurs
acquéreurs de configurer a la fois la surface, la
morphologie et I'implantation de leur logement
dans I'immeuble (a travers notre outil Spacer) mais
aussi l'agencement intérieur de leur appartement
(a travers l'outil Optimizer). La programmation &
I'agencementintérieur varientau fil de ce processus
de construction « a la demande » mais n'impactent
pas le projet instruit par les services de la ville
dans le cadre du Permis de Construire. Ce modele
permet d'assurer au promoteur et a 'aménageur
une pré-commercialisation des logements trés tot
dans le développement du projet & donc d'assurer
la viabilité de l'opération et de son calendrier.

Une page projet dédiée au projet est créée pour
détailler le programme. Le futur client peut y
personnaliser son logement a travers un outil
de configuration ergonomique : il définit la taille
& les équipements de chacune de ses pieces,
choisit son orientation et son étage préférentiel.
Le prix s'ajuste a chacune de ses modifications.
A la fin de ce processus de recueil des besoins,
Spacer permet de générer automatiquement un
ou plusieurs lots répondant a ses attentes dans
Iimmeuble, puis Optimizer construit en temps
réel jusqu’'a 3 propositions d'agencement intérieur
correspondant aux souhaits exprimés & aux
caractéristiques du lot choisi par le candidat.

Il choisit ainsi le lot adapté a ses besoins et son
son budget, et 'aménagement intérieur qui convient
le mieux a son mode de vie.

®

Aprés cette entrée en matiére digitale, I'hnumain
reprend la main : le candidat est contacté au
téléphone par nos conseillers commerciaux, qui
lui présente le projet & sa temporalité, valide ses
besoins & son plan personnalisé, s'assure du sérieux
de son projet & de son plan de financement. Si ces
éléments sont validés, il lui organise un rendez-
vous physique dans les jours suivants I'échange,
avec le conseiller habitat Marignan qui lui présente
un plan personnalisé, finalise alors le projet de
réservation / acquisition et accompagne le client
jusqu'a la signature de l'acte. Sur les opérations
commercialisées par Hbax, I'hyper-qualification
des prospects en amont des RDV permet d'assurer
un taux de transformation de 25 a 30% de ces
prospects en acheteurs finaux.

Nous sommes particulierement attentifs a ce que
ce processus s'inscrive dans des délais contraints
pour maintenir l'intérét du candidat et la durée
de développement du projet architectural &
immobilier. La personnalisation Habx est
proposée en avant-premiére pendant 4 a 6 mois
(temps de I'instruction du PC). Les candidats sont

16 DEVENIR TOURS, 15.10.2019 - CASERNE CHAUVEAU



rappelés dans les 24h suivant leur configuration en
ligne. Entre le “clic” et le rendez-vous, nous veillons
a ce qu'il ne se passe pas plus de 7 jours.

Le futur acquéreur

Erape Est captd grdce & une campagne multlcanale sur
MBI CONGUE Bl NOUE Suid dpbcialisks 0
coOmMmLNIEation & marnketing dgital

Etape Exprime so% s do el BT
an ligne.

Choitlt un logement ot vy sgencement I
[ nerearn ]

frape 3 personnakists

Ext qualifhé par Fun do nos oonmellers pou vl oe won
ope 4 i (ks I Finncrrrant)
Erage & Prend rendec-vous of réserwe son logement oo o

cartieiieri dedhLd & foordrdinen

BIEN VIVRE ENSEMBLE DANS LE QUARTIER
CHAUVEAU... GRACE A UNE OFFRE DE SOINS
DE QUALITE ET DE PROXIMITE !

LE DROIT A LA SANTE EST AU CEUR
DE L'IDENTITE DE NOTRE PROJET !

Marqué par son environnement médical et son
histoire militaire, la Caserne Chauveau prendra
soin des Tourangeaux a 360 degrés. Dans ce
lieu fourmillant de nouvelles idées, de nouveaux
usages, le résident et le promeneur trouveront
une sérénité, un endroit pour se ressourcer, quels
que soient leur origine, leur age, leur sexe et leur
état de santé.

Un nouveau péle santé pour lutter contre la
désertification médicale !

Nous proposons l'intégration d'un pdle médical
de 350 m? porté par le médecin tourangeau
Philippe Gardeéres, qui accueillera des médecins
généralistes et des services spécialisés
(infirmieres, kiné).

En complémentarité avec cette maison de santé,
le Groupe Anton & Willem, premier réseau
francais de pharmacies spécialisées dans
les médecines naturelles, nous accompagne
dans l'implantation d'une nouvelle pharmacie -
herboristerie dans I'llot Chauveau. Cette création
sera portée par Anthony Barbosa, qui gére d'ores
et déja une structure Anton & Willem dans le
centre-ville de Tours.

Anton & Willem et Day by Day

« Le médecin du futur ne donnera pas de
médicaments ; il formera ses patients a
prendre soin de leur corps, a la nutrition, aux
causes et d la prévention des maladies ».
Thomas A. Edison, inventeur du phonographe,
1903

L'alimentation joue un réle thérapeutique
depuis des millénaires. Avoir une nutrition
saine et thérapeutique, c’est consommer
une variété d’aliments adaptés a ses propres
besoins pour se sentir bien et étre en bonne
santé. Cela veut aussi dire avoir une vision
globale de [I'alimentation. La nutrition
saine et thérapeutique est une démarche
globale qui allie une alimentation locale,
éco-responsable, @ une pratique physique
et naturelle dafin d’optimiser I'ensemble des
processus de guérison.

ART URBAIN
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UNE EPICERIE VRAC DAY BY DAY

Lutte contre le gaspillage alimentaire, réduction
des déchets liés aux emballages et garantie de
produits de qualité a un prix juste : en proposant
des produits d'épicerie en vrac, Day by Day se
caractérise par une intégration des exigences
du développement durable dans son modele de
distribution alimentaire.

Actuellement installée en face des Halles de Tours,
Fanny nous accompagne dans |'ouverture d'un
second point de vente Day by Day dans notre
projet. Dans une surface de 100 m?, Fanny envisage
de développer son offre en incluant par exemple
la vente de fruits et légumes issus de maraichers
locaux.

UNE CUISINE AUX SAVEURS FLORALES, VEGETALES
ET NATURELLES...

Au cceur de notre projet, réinterprétant la
configuration de la caserne construite autour
d’'un espace central, nous proposons un lieu
de rencontres et de gastronomie saine et
écoresponsable, qui travaillera en synergie avec
des séances d'Art-Thérapie et d'auto-shiatsu
animées par Pauline Jallais.

Botaniste de formation et passionnée des plantes
aromatiques, Emmanuelle Roublin est a l'origine
des restaurants EmmaGine Le Bout du Monde a
Berthenay et de La Doulce Terrasse, le restaurant
du Chateau de Villandry, depuis vingt ans.

Associant - avec |'énergie et I'enthousiasme qui
la caractérisent - la cuisine et la pédagogie,
Emmanuelle Roublin envisage aujourd’hui de
développer son activité au coeur de I'flot Chauveau,
en capitalisant sur unjardin botanique extérieur,
concu en collaboration avec notre paysagiste
Les Nouveaux Potagers.

A l'entrée, le client sera emporté par le tableau
odorant d'un « théatre aromatique 250
plantes aromatiques agrémenteront la cuisine
d’Emmanuelle Roublin. Capucines, Variétés de
Basilics et de Thyms, Hysope, Tanaisie, Pimprenelle,
Tageéte Citron, Carvi... la collection est infinie,
des noms évocateurs de saveurs, de godt et de
création dans l'assiette. En cuisine, les produits
seront exclusivement locaux et proviendront
des AMAP locales et autres maraichers. A I'heure

»

®

de l'apéritif on vous sert des cocktails maison a
base de plantes : c'est « 'Apéri -fleurs ». Avant votre
repas, ou sous forme de balade digestive, on vous
convie a découvrir le jardin aromatique...

Parallelement a cette activité quotidienne de
restauration, des ateliers de découverte des
plantes aromatiques et de la cuisine végétale
seront animés par Emmanuelle Roublin, afin de
permettre une véritable transmission de son savoir
et de former une nouvelle génération d'amoureux
de la cuisine gourmande, saine et écologique !

Emmanuelle Roublin et la cuisine d’EmmaGine Le Bout du
Monde (Berthenay)
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A ce stade, toutes les surfaces ont trouvé des preneurs au service d'une
métropole créative :

* Un nouveau quartier dans lequel les Tourangeaux pourront apprendre
I'architecture, mais également leur patrimoine horticole ;

» Une destination qui leur donnera des outils pour entreprendre, grace a
I'installation d’un espace de coworking dedié aux créatifs et aux entrepreneurs
de tous horizons ;

* Un lieu de transmission du patrimoine et des savoir-faire tourangeaux.
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COMPREHENSION DES ENJEUX
ET SENSIBILITE ARCHITECTURALE




UN LIEU EMBLEMATIQUE ET SINGULIER

Le site des Casernes Beaumont - Chauveau
est un lieu emblématique et connu de tous
les Tourangeaux. L'enchainement de micro-
évenements successifs a fabriqué le site.

Cette attention portée au contexte est une
politesse en méme temps qu'un fil rouge dans
la conception de notre projet : nous refusons
une architecture hors-sol, indifférente de son
environnement. Plutdt qu'un objet architectural
posé, nous militons pour une architecture
enracinée, qui émerge d'un site palimpsestique
singulier.

DES ENJEUX URBAINS VECTEURS D’INTENTIONS

- Le site accueille des arbres remarquables, qui
font repéres dans le paysage urbain. Notre
premiére intuition est donc de s'appuyer sur ce
patrimoine végétal pour composer et organiser le
nouvel flot.

Au dela de la symbolique, la conservation des
platanes en coeur d'ilot apporte une réelle plus-
value en terme de qualité d'ambiance (ombrage,
intégration des batiments, qualité des vues
offertes depuis leslogements...) et contribue aussi
a la création et au renforcement d'un paysage
public, dans la continuité du parc des Casernes.

L'ilot est situé au Nord Ouest de la ZAC a l'angle
créé par les rues Walvein et Francois Richer.
Il présente lacomplexité d'étre en téte de proue de
la ZAC des casernes. Il est un point d'articulation
entre des entités urbaines variées :

- le quartier résidentiel existant constitué de
maisons individuelles datant du XXéme siécle

- le CCNT, un futur équipement a rayonnement
meétropolitain et régional

- d’'un espace public structurant ; le parc-jardin de
la ZAC qui se développe du nord au sud

- de batiments existants remarquables et
conservés

- d'un axe de transport en commun structurant
(future ligne 2 du tramway)

- Pour qu'il soit lieu de vie et d'inventivité, nous
souhaitons un ilot poreux et traversé. Pour ce
faire,

nous imaginons des masses baties fragmentées
pour générer des continuités piétonnes avec les
futures voies douces avoisinantes.

-Nousimaginonsun coeur d'ilotirrigué bénéficiant
d'activités traversantes en socle pour l'animer. La
programmation hybride proposée favorise une
effervescence continue et diversifiée au fil de la
journée comme au fil des saisons.
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UNE ARCHITECTURE CONTEXTUELLE EN REPONSE A SON
ENVIRONNEMENT IMMEDIAT

Nous croyons en une écriture différente pour chaque bati afin de dialoguer avec I'existant. L'écriture
architecturale est aussi le moyen de rendre lisible la diversité programmatique.

L'idée est de lire I'entiereté de IMlot comme un projet global par le biais d'envies et dintentions
communes. Pour autant, chaque batiment a son existence et son expression propre au sein d'un

projet a I'échelle urbaine.

LE FAUBOURIEN
Plateaux de bureaux + Centre médical + Logements

Le volume au Nord présente une transition
délicate car il fait office d'interface entre deux
échelles : celle du contexte faubourien existant
au Nord, et celle de la futur ZAC au Sud. La rue
Frangois-Richer présente plusieurs maisons
anciennes dont la typologie renvoie aux longéres,
implantées perpendiculairement a l'axe de la
voie. Ces maisons, basses, dressent leur pignon
contre la rue et évoquent un vocabulaire de la
ville faubourienne.

Nous proposons de préserver ce paysage
caractéristique en créant, sur le flanc nord
du périmétre opérationnel, un front urbain
discontinu, ou le socle de rez-de-chaussée est
seulement ponctué de deux volumes en R+2,
strictement inscrits dans I'épure des maisons de
ville tourangelles.

Cette modération est I'expression d'un parti
architectural que nous voulons aimable et
respectueux du déja-la : I'épannelage préserve
l'intimité des constructions en vis-a-vis en méme
temps qu'il ouvre des fenétres de vue en direction
du sud. Les batiments placés en second rideau
s'inscrivent dans un vélum plus élevé, allant de
R+3 a R+5.

Nous proposons une ligne de ciel trés fragmentée
créant, depuis la rue Francois-Richer, un fond
de toile de pignons et de toitures a deux pans
renvoyant a I'image de la ville ancienne, tout en
amorcant le changement d'échelle avec les deux
séquences occupant le sud de l'ilot.

Vue sur la Rue Richer

Ce fond bati s'inscrit dans une continuité
volumétrique du CCNT dontsatoiture aétéimaginé
par Lina Ghotmeh comme un élément identitaire.
La toiture des émergences du Faubourien poursuit
le jeu de plis en double pentes.

Cette partie du programme sera unifiée par
I'emploi, en revétement de facade, d'un parement
en brique dont le calepinage est soigneusement
étudié pour que, d'un ton foncé a la base pour aller
vers un ton clair au couronnement, les batiments
s'affinent dans une transition évanescente et
ascendante.
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LE BEFFROI / SUD-OUEST
Ecole d’Architecture + Logements

Nous imaginons ce batiment rationnel Iégitimant
I'esprit de « fabrique d'architecture » d'espaces
simplesetpolyvalents.Unerationalité constructive
que nous souhaitons visible depuis I'extérieur.

Le volume occupé par I'école d'architecture, sur
le flanc ouest, s'integre dans I'épannelage bas de
la rue Walvein en ne dépassant pas R+2 : le plan-
masse ménage une fois encore des progressions
visuelles permettant de traiter avec douceur la
densité recherchée pour le programme.

L'école fait office de socle permettant d'ouvrir
le batiment sur la rue et le coeur dflot, vecteur
d'animation urbaine. 1l est également le
piedestal pour plusieurs étages de logements
aux ouvertures généreuses. Le batiment doit
véhiculer I'idée d'un lieu d'étude, de connaissance
mais aussi d'un espace destiné a s'ouvrir sur le
monde extérieur, un des aspects fondamentaux
de l'apprentissage de l'architecture.

Les brises-soleil amovibles installés sur les
facades ensoleillées viennent les animer au
rythme de la journée. lls apportent un jeu subtil
et paradoxal entre la géométrie reglée et efficace
de la facade et leurs mouvements incertains et
aléatoires. La sincérité constructive du batiment
s'exprime jusque dans sa matérialité. Le Beffroi
aborde un béton teinté dans la masse. La teinte
brique apporte un esprit chaleureux a la rigueur
du batiment. Ce choix colorimétrique évoque
égalementceluidu CCNT etgénere une alternance
assumeée de teinte a I'échelle du quartier.

Vue sur le Beffroi - facade Sud

®

LE BELVEDERE / SUD-EST
Restaurant + Epicerie + Logements

Située au sud-est de l'ilot, cette séquence s'ouvrira
sur le jardin public aménagé au pied du CCNT,
et au-dela sur le domaine universitaire et le parc
prévu au coeur de la ZAC.

Dépassant, par sa hauteur, les batiments existant
le long de la rue du Plat-d’Etain, il constituera, telle
une proue, I'un des points de repére du nouveau
quartier. Sa facade commerciale, accompagnant
le tracé du tramway, contribuera a la création
d'un esprit de place, tandis que I'élancement de
limmeuble de logements signale aux alentours
I'existence d'une centralité.

Le dessin trés travaillé des étages sommitaux,
occupés par des logements en double hauteur,
inscrit le Belvédére dans une lignée de batiments
hauts fonctionnant comme des marqueurs dans
le grand paysage.

Il contribuera, au méme titre que 'immeuble sur
dalle de la rue Rabelais, construit il y a cinquante
ans par le célebre architecte Jean Ginsberg, a
revendiquer le caractére profondément urbain
du nouveau quartier.

Légérement déhanché et généreusement
ouvert sur I'extérieur, il donne a voir autant qu'a
étre vu, et offrira aux habitants un panorama
spectaculaire sur la ville.

Vue sur le Belvédeére - facade Sud
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UN TLOT DE FRAICHEUR

Dans cet environnement résolument urbain, le paysage simmisce en coeur d'flot, et le long des venelles
piétonnes, indissociable de la réponse architecturale. Foisonnant, il pourra étre porteur d'usages
intimement liés aux activités des socles construits.

Le choix programmatique n'est pas annodin, il participe activement au dynamisme du coeur d'ilot en
proposant des activités connexes. Le restaurant et I'épicerie biologique qui s'implanteront revendique
I'économie circulaire et le faire soi-méme. Le restaurant embarquera sur son toit un potager permettant
de seravitailler. Jardiner, produire, cuisiner, manger se fera au sein d’'un lieu unique. Plus que le dessin
paysager, c'est I'esprit de notre projet qui favorise I'expansion de la nature dans la ville, en investissant
le coeur d'lot et les toits habités.

Ce paysage formera un éco-lieu, pour se retrouver, favorisant le bien-étre et le lien social ot I'on peut
envisager des activités multiculturelles et intergénérationnelles.

«Art Urbain» est un projet ou l'usager est au coeur de la ville et acteur du vivre ensemble.
Ce projet pour I'habitant, offre une part généreuse a I'appropriation par I'habitant. «Art
Urbain», ouvert tant par sa forme que par son programme, compléte le canevas du quartier
en tissant avec complicité des liens avec son environnement. Humblement inspiré de son
contexte, «Art Urbain» participe au dessin généreux de la ville de Tours de demain.

Vue du cceur d'lot
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REFLEXION INNOVANTE




« Art Urbain », le nom de notre projet, retranscrit notre ambition pour le site de la caserne Chauveau,
a savoir concilier art de vivre et contexte urbain, dans une harmonie et une fonctionnalité du site qui
répondent aux besoins des habitants. Notre opération comporte aussi un ensemble de dispositifs
associés a un schéma économique offrant des innovations.

Pour gqu'elles soient support de vertues durables, nous pensons que ces innovations doivent faire
I'objet d'une reflexion globale. L'ensemble des curseurs d'inovation doivent étre portés de maniére

homogene pour en décupler son effet.

Le projet milite pour une innovation douce, privilégiant la cohérence et la durabilité. Nous avons
conscience que l'innovation est transitoire car les aquis techniques, économiques et sociaux sont en

perpetuelle évolution.

Ainsi, nous assumons pleinement le choix du low-tech et d'une conception architecturale bienveillante
et frugale au dépend de I'high-tech, synonyme d’exces de technique embarqué.

-

|
A
\
—
|
\
1
|

Axonométrie depuis I'angle NO
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SATISFACTION ET ANTICIPATION DES BESOINS DE LA VIE URBAINE (USAGES) :

Ainsi, nous avons imaginé une programmation mixte a plusieurs niveaux : fonctionnelle, d'usages, de
temps et de populations. A I'échelle d'une cellule familiale, les besoins évoluant dans le temps, nous
avons projeté ces évolutions a I'échelle du quartier et il en ressort une nécessaire adaptabilité de la
programmation immobiliére. Il n'est pas question de figer dés aujourd’hui les usages de demain mais
bien d'intégrer leur possible évolution et de créer une enveloppe immobiliere qui permette de les
accueillir avec tout le confort possible pour les usagers.

La mixité a été pensée, non pas en addition des fonctions de maniére cloisonnée, mais bien en une
superposition des usages, une véritable cohabitation des usagers et des résidents au sein d'espaces
congus de maniére équilibrée et organisée pour le bien-étre de tous. Cette géométrie des usages au
sein des batiments permet une activation de la rue, avec une fagcade vivante et animée qui crée du
liant avec son environnement.

Notre équipe a dessiné un projet multifonctionnel mais également évolutif dans le temps : la
réversibilité des batiments est impérative pour garantir la pérennité du quartier et sa capacité a
s'adapter a I'évolutions des tendances sociétales mais aussi des attentes des usagers et de la ville. Les
surfaces de bureaux ont été pensées pour étre reconverties en logements, les espaces de I'école en
espaces de travail ou de services et inversement, et enfin les surfaces commerciales peuvent devenir
des bureaux ou des lieux de services.

Cette hybridation des lieux et la souplesse de leur destination répondent a une innovation d'usages
dans les villes. Nos architectes ont congu un programme entiérement reconvertible et adaptable dans
le temps pour assurer sa durabilité dans le temps et faire de ce site un démonstrateur de la stratégie
d'innovation de la ville et de la métropole.

TENDRE VERS LE MODE « SLOW CITY».

Nous voulons prouver par ce projet que la densité n'est pas nécessairement synonyme d'intensité. Il
est possible de vivre ensemble dans un contexte urbain apaisé et apaisant.

Pour cela, notre programme participe grandement a la construction d'un environnement habité sain et
authentique. L'esprit créatif du quartier catalysé par 'arrivée de I'école d'architecture favorise cet élan.
Le fonctionnement en circuit court est un élément clé du la ville apaisée.

L'épicerie et le restaurant le revendique. Jardiner, produire, cuisiner, manger se fera au sein d'un lieu
unique. Au-dela de l'alimentation, la Slow City est une démarche de développement durable globale de
proximité. Les mobilités douces ont été privilégiées comme mode de circulation au sein du quartier,
afin de favoriser une certaine quiétude et de développer une véritable « slow city »

Ony trouve alors de quoi se loger, travailler, se nourrir, se soigner, se divertir, en fin de compte, de
quoi y vivre sereinement.

Le belvédere - Restaurant et toiture potager
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SUPERPOSER LES USAGES

La programmation a donc été pensée dans une
mixité fonctionnelle qui permet d'associer au
sein du site différents usages qui font « ville »
et qui répondent aux attentes des modes de
vie urbains des futurs résidents. Logements,
bureaux, commerces, centre de santé, école
et espaces partagés composent un véritable
microcosme qui offre une haute qualité de vie
pour les habitants et usagers.

Plutdt que de conditionner les programmes par
bati, nous avons privilégié une approche par
strates. Ainsi, au sein d'un méme immeuble se
cotoient différentes fonctions. Cette logique
présente de multiples avantages.

Le Faubourien - maison atypique sur socle bureaux

Elle accroit 'animation sur I'espace public eny privilégiant des activités qui tendent a se déployer sur la
rue. Aux étages supérieurs, les logements sont davantages valorisés, ils profitent de la lumiéere naturelle
et investissent les toitures.

Enfin, ce séquencage horizontal favorise la rencontre. Bien que les entrées soient distinctes, certains
espaces sont mutualisés entre les programmes (ex : local deux roues, halls...).

FAVORISER LA MUTUALISATION DES ESPACES :

Tout espace est propice a la rencontre. Nimporte
quel espace, qu'il soit noble ou servant, présente
un potentiel pour créer de l'interaction sociale.

Nous souhaitons réunir toutes les conditions
possibles pour la générer. Pour ce faire, des
espaces pourtant parfois quelconques feront
I'objet d'une attention particuliére : implantation
de bibliotheque partagée dans les halls des
logements et bureaux, plantations de légumes
et arbres fruitiers en coeur d'ilot pour activer
des échanges autour du sujet de la saisonnalité,
la toiture potager invitant a des ateliers
pédagogiques animés par le restaurant.

Exemple de hall avec bibliotheque partagée - Agence Magnum
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UNE DIVERSITE DE MODE D’HABITER

- X d — Notre époque est marquée par une multiplicité
e de schémas familiaux. De ce fait, les modes
d’habiter sont multiples et induisent des besoins
divergents. Face a cette réalité, nous nous devons
de proposer des logements non standardisés.
Ainsi, 10% des logements présentent des
singuliarités. On comptera ainsi des logement
[F en duplex, des maisons urbaines au nord du site

ainsi que des logements « a fusionner » pour les
personnes agées par exemple, qui souhaitent
garder leur intimité tout en bénéficiant d'une vie

_] L L] L L en communauté.

Volume capable

Le belvédere - T5 duplex

La double hauteur de certains logements génere

de généreux espaces de vie. Ce volume dédoublé

offre également un espace mutable, capable de

produire de la surface complémentaire. L'usager

pourra ainsi, en fonction de ses besoins, créer une

surface annexe afin de satisfaire une évolution

de mode de vie : arrivée d'un enfant, besoin d'un

: espace de travail, accueil d'un étudiant, retour

== TS d'une personne agée dans le foyer. Les logements

en attique du batiment «faubourien» bénéficient

de hauteurs sous rampants généreuses propices
a la création de mezzanines de stockage...

i

cl
=1

Enfin, pourquoi pas « habiter les toits », et
s'autoriser une conception de petites maisons
sur les toits des immeubles pour allier a la fois
I'individuel et le collectif ?

Logements adaptables et mutables

Nous souhaitons ouvrir le champ des possibles
pour les futurs acquéreurs occupants.

Pour ce faire nous proposons des logements
mutualisables avant construction. Un regard
Beffroi / facade ouest - Mutualisation de 2 T2 en T4 partagé des architectes, de Marignan et de Habx
rend possible ce mode de commercialisation.
Les logements se veulent étre adaptables.
Une anticipation lors de la conception rend cette
innovation possible.

Pour les logements de grand type, une chambre
sera positionnée a proximité de la piece de vie
pour rendre possible la fusion d'une chambre
avec le séjour. (enfant quittant le logement,
séparations...)
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L'INSCRIPTION MORPHOLOGIQUE URBAINE :
UN PREREQUIS SUPPORT D’INNOVATIONS

Une morphologie profondémment
contextuelle

Parcelle en proue de la Zac, «Art Urbain» est un
ilot compact, ou le bati s'enroule autour de son
cceur dilot. A ce titre, il a l'opportunité d'interagir
avec son environnement sur ses quatre faces,
chacune différente dans leur urbanité ou leur
perception.

Son environnement bati est singulier. Entre
paysage urbain de faubourg, de maisons
ouvrieres, etde patrimoine remarquable, le site de
l'ancienne caserne militaire se retrouve au milieu
d'un quartier relativement hétéroclite. Cette
attention portée au contexte est une politesse en
méme temps qu'un fil rouge dans la conception
de notre projet : nous refusons une architecture
hors-sol, indifférente de son environnement, et
prenant prétexte de la table rase du parcellaire
et des batiments existants pour proposer une
succession d'objets isolés.

« Art Urbain » propose ainsi une réponse
urbaine au contexte immédiat du site en jouant
avec ces différentes manieres de faire la ville.

Sur I'ensemble de ses versants, le plan masse
de Iflot ménage les progressions visuelles
permettant de traiter avec douceur la densité
recherchée pour le programme.

Sur la rue Richer, un front urbain discontinu, ou le
socle de rez-de-chaussée est seulement ponctué
de deux volumes en R+2, strictement inscrits dans
I'épure des maisons de ville tourangelles. Les
batiments placés en second rideau s'inscrivent
dans un vélum plus élevé, allant de R+3 a R+5.

Nous proposons une ligne de ciel trés fragmentée
créant, depuis la rue Frangois-Richer, un fond
de toile de pignons et de toitures a deux pans
renvoyant a l'image de la ville ancienne, tout en
amorcant le changement d'échelle avec les deux
séquences occupant le sud de lilot.

Sur le flanc Ouest, le volume occupé par l'école
d'architecture, s'intéegre dans I'épannelage bas
de la rue Walvein en ne dépassant pas R+2.

Au sud, «Art Urbain» se saisit de 'opportunité de
s'adresser par des émergences en R+6 a la future
ZAC de maniere décomplexé dans un langage
urbain.

32 DEVENIR TOURS, 15.10.2019 - CASERNE CHAUVEAU

®



UNE MATERIALITE HUMBLE ET PERENNE

Brique, bois et béton estle triptyque de matériaux
majoritaire que le projet embarque. Ce choix
n'est en rien contradictoire avec I'esprit du site.

Loin du cliché du particulier tourangeau en pierre
de taille, les constructions des abords se montrent
volontiers bavardes en matériaux, en couleurs
et en textures. La pierre, dans le quartier, est
minoritaire et céde souvent la place au béton, a
I'enduit, au moellon appareillé ou non, a la brique
vernissée jaune, orange ou rouge. Les fagades
des maisons qui entourent le programme sont
généralement planes, les saillies étant limitées
aux gardecorps et aux modénatures des
corniches et des entourages des baies.

Chaque époque, chaque style — Art Nouveau,
Art Déco, Reconstruction - a apporté aux
alentours des formes d'architecture humbles et
sans ostentation, aux proportions soignées et
meénageant des effets sensibles par le jeu de la
lumiere sur les pleins et les vides.

Contraste et complémentarité des matériaux utilisés

C'est dans un esprit de continuité que nous avons congu notre projet. Le choix constructif est guidé par
la rationalité visa- vis des souhaits architecturaux, des impératifs réglementaires (Tours est en zone
sismique 2) et programmatiques et, a part aussi importante, de la réversibilité. Le béton armé reste
une réponse pertinente compte tenu des masses en jeu, des nécessités acoustiques, des robustesses
et pérennités voulues. Il assure les ouvrages de reprises des structures nécessairement détramées en
infrastructures (sous sol/parking).

Il assure aussi le squelette ouvert et peu contraint, par le recours a des planchers dits champignons

dalles béton portant directement sur des poteaux, sans poutres, libérant les hauteurs et
donc les possibilités actuelles et futures ; les stabilités sont alors assurées par les noyaux
(gaines d'ascenseur, cages d'escaliers) et par quelques élévations situées en facades et pignon.

Les trames des poteaux sont suffisamment espacées pour assurer des aménagements souples.
Les dalles bétons accueillent aisément les jardins et végétalisations. Partout ailleurs, elles sont
dimensionnées pour la reprise indifférente de charges d'habitation ou de bureaux, permettant un
usage ouvert dans l'avenir. vLes toitures terrasses seront intégralement végétalisées.
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LE VEGETAL COMME SUJET D’INNOVATION

Nous avons eu a coeur de mettre en oeuvre
plusieurs innovations programmatiques et
techniques pour placer le végétal au centre de
notre projet. Il serait réducteur de penser le
végétal comme un outil esthétique lors de la
conception d'un projet.

Ici, la présence de la nature se trouve a tous les
étages, du sol, aux terrasses en passant par les
balcons. Malgré une présence éternelle dans
nos ville, la végétation et la nature n'a que trop
peu souvent été considérée comme partie d'un
paysage urbain. Depuis quelques années, les
vue du ceeur dilot villes s'attachent a un retour du végétal.

C'est dans ce sens que nous proposons via ce projet différentes manieres de contempler la nature,
d'interagir avec elle, de s'en nourrir, tout en la respectant.

Cceur d’ilot perméable

Actuellement, la parcelle est entierement imperméabilisée. L'ensemble de I'espace public projeté du
site est piétonnisé et complétement perméable. Un jeu subtil de pavage est exercé en faisant varié au
fil du parcours I'épaisseur des joints engazonnés.

Le coeur dlot étant exclusivement constitué en pleine-terre, il pourra accueillir massifs végétaux et
plantes alimentaires. Les habitants pourront également cueillir feuilles, fleurs et baies pour cuisiner
chez eux. De petits panneaux pédagogiques et des animations de voisinage permettront d'expliquer
a chacun comment utiliser ces plantes. Un travail de plantation pourra étre fait en collaboration
avec le jardin botanique de Tours qui posséde une collection importante de plantes aromatiques,
condimentaires et médicinales. Notre projet prévoit de favoriser I'expansion de la nature dans la ville,
enfaisant migrer la végétation dans les étages en investissant les facades et les toits habités. Ce paysage
formera un éco-lieu, pour se retrouver, favorisant le bienétre et le lien social ol I'on peut envisager des
activités multiculturelles et intergénérationnelles.

Potager pédagogique

Le potager installé sur le toit du restaurant s'inscrit dans
une logique pédagogique et de biodiversité a I'échelle du
batiment, de l'lot et de la ville.

D'une superficiede 210 m?, latoiture terrasse du restaurant
est investit par des bacs, permettant une utilisation
quotidienne plus facile. Ces bacs, mobiles, offrent aussi
la possibilité de modeler le potager au gré des saisons,
des envies et des ateliers pédagogiques proposées
par le restaurateur et les différents acteurs du lieu. Un
systeme de récupération d'eau est prévu afin d'alimenter
les plantes et légumes. Le potager bénéficie aussi d'une
orientation optimale.

Baignés de soleil pendant la journée, les [égumes pourront
y prospérer. Cet endroit singulier de ITlot s'inscrit dans un
objectif pédagogique visant a rassembler les différents
usagers. La superposition des usages permet d'établir
un circuit court, ot pour passer de la terre a l'assiette, le
légume n'a qu'a descendre un escalier !
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Jardiniéres

Elles sont un objet décoratif bien connu de
nos villes et villages. Nous proposons de les
intégrer au projet, mais non dans une logique
essentiellement décorative. Les balcons du
Belvédere possedent chacun une large jardiniere
longue de deux meétres, plaqué de bois.

/An 1)

La jardiniere en elle-méme fait office de garde-
corps mais aussi de protection visuelle face
au vis-a-vis induits par lurbanité du projet.
Volontairement positionnée en saillie de la
facade, ces espaces plantés capteront l'eau de
pluie. Les plantes qui y pousseront (pouvant
étre comestibles) permettront de procurer a
I'nabitant une sensation de fraicheur, de bien-
étre, le protégeant des rayons du soleil.

Par le biais de ces jardinieres pouvant étre
nourricieres, le végétal vient coloniser la facade
tant de maniére maitrisée quimprovisée,
dépendant des espéces plantées par les
habitants.

Cette pluralité et ces rencontres permettent de faire vivre le site tout au long de la journée et de la
soirée, tout au long de la semaine et du week-end et durant toutes les saisons de I'année. Ainsi, nous
proposons un véritable morceau de ville a travers ce projet, qui répond a la dynamique actuelle de la
métropole, vivante et animée en permanence.

L'intervention de nos partenaires garantit cette activité permanente et ce, des la phase chantier avec
des performances artistiques par exemple. Emmanuelle ROUBLIN, au-dela de son restaurant, propose
d'organiser des ateliers et animations régulierement a destination des habitants pour les reconnecter
a la nature et découvrir le cycle alimentaire, de la graine a l'assiette.

Enfin, nous considérons ce site comme faisant partie d'un tout, d'un ensemble et devant s'ancrer
dans son environnement. C'est pour cela que nous favoriserons les interactions d'usages avec les Tlots
voisins. Le CCNT pourrait bénéficier de notre offre de services.

Nos logements pourront également séduire une clientéle d'artistes. Loin d'étre un ilot isolé, notre

projet est pensé en cohérence avec les aménités offertes par le territoire et par les bénéfices des
projets adjacents, s'inscrivant dans une logique urbaine plus vaste que la parcelle dédiée.
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POSITIONNEMENT
DE L'OFFRE IMMOBILIERE




TABLEAU DE REPARTITION LOGEMENTS

Batiment Surface Plancher SHAB I:t: CA €/m?
BatA 1611 m? 1470 m? 30 6470000 € 4401€
Bat B HABX 1318 m? 1237 m? 19 4956 000 € 4006 €
BatC 465 m? 413 m? 8 1821000 € 4409€
BatD 356 m? 306 m? 6 1352000 € 4418€
BatE 152 m? 145 m? 2 618 000 € 4262€
TOTAL 3902 m? 3571 m? 65 15217 000 € 4261€
DETAIL PAR BATIMENT :
BATIMENT : BatA
Surface Plancher 1611 m?
SHAB 1470 m?
Nb de lots 30
Typologie Surface moyenne asr:‘r::i‘: Nb | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
T2 42 m? 8m? 20 840 m? 186 000 € 3720000 € 4429€
T3 63 m? 10 m? 10 630 m? 275000 € 2750000 € 4365 €
TOTAL 30 1470 m? 6470000 € 4401€
BATIMENT : BatB HABX
Surface Plancher 1318 m?
SHAB 1237 m?
Nb de lots 19
Typologie Surface moyenne asr:‘r:':(‘: Nb | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
T2 42 m? 8 m? 4 168 m? 186 000 € 744000 € 4429€
T3 62 m? 10 m? 10 620 m? 240500 € 2405000 € 3879€
T4 86 m? 20 m? 4 344 m? 342000 € 1368 000 € 3977€
5 105 m? 30m? 1 105 m? 439 000 € 439000 € 4181€
TOTAL 19 1237 m? 4956 000 € 4006 €
BATIMENT : BatC
Surface Plancher 465 m*
SHAB 413 m?
Nb de lots 8
. Surface n P
Typologie Surface moyenne — Nb | Surface totale | Prix par type CA Prix m
T2 41 m? 8 m? 3 123 m? 182 000 € 546 000 € 4439€
T3 58 m? 10 m? 5 290 m? 255000 € 1275000 € 4397 €
TOTAL 8 413 m? 1821000 € 4409 €
BATIMENT : BatD
Surface Plancher 356 m?
SHAB 306 m?
Nb de lots 6
Typologie Surface moyenne as:;i‘: Nb | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
T2 40 m? 8m? 4 160 m? 178 000 € 712000 € 4450 €
T3 57 m? 10 m? 1 57 m? 250000 € 250000 € 4386 €
T4 89 m? 10 m? 1 89 m? 390 000 € 390 000 € 4382€
TOTAL 6 306 m? 1352000 € 4418€
BATIMENT : BatE
Surface Plancher 152 m?
SHAB 145 m?
Nb de lots 2
Typologie Surface moyenne as:r:;i‘;: Nb | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
T3 70 m? 10 m? 1 70 m? 280000 € 297 000 € 4243 €
T4 75 m? 10 m? 1 75 m? 300000 € 321000 € 4280 €
TOTAL 2 145 m? 618 000 € 4262€
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TABLEAU DE REPARTITION HORS LOGEMENTS

Batiment Surface Plancher SHAB CA €/m?
Ecole 1350 m? 1300 m? 2275000 € 1750 €
Commerces 392 m? 385 m? 827 750 € 2150 €
Activités/Bureaux 2243 m? 2223 m? 4955600 € 2229 €
TOTAL 3985 m? 3908 m? 8058 350 € 2062 €
DETAIL PAR BATIMENT
BATIMENT : Ecole
Surface Plancher 1350 m?
Surface Utile 1300 m?
Typologie Surface moyenne | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
Ecole 1300 m? 1300 m? 2275000 € 2275000 € 1750 €
TOTAL 1300 m? 2275000 € 1750 €
BATIMENT : Commerces
Surface Plancher 392 m?
Surface Utile 385 m?
Typologie Surface moyenne | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
Epicerie 119 m? 119 m? 255850 € 255850 € 2150 €
Restaurant 266 m? 266 m? 571900 € 571900 € 2150 €
TOTAL 385 m? 827 750 € 2150 €
BATIMENT : Activités/Bureaux
Surface Plancher 2243 m?
Surface Utile 2223 m?
Typologie Surface moyenne | Surface totale | Prix par type CA Prix m?
Bureaux (co-working) 1573 m? 1573 m? 3460600 € 3460600 € 2200 €
Médecins 350 m? 350 m? 805000 € 805000 € 2300 €
Pharmacie 300 m? 300 m? 690 000 € 690 000 € 2300 €
TOTAL 2223 m? 4955 600 € 2229 €
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MONTAGE
ET ENGAGEMENT JURIDIQUE




CLAUSES JURIDICO-FINANCIERES PORTANT SUR LA REALISATION ET LA PERENNITE DES ENGAGEMENTS PRIS PAR
MARIGNAN LORS DE LA REMISE DE SON OFFRE FINALE

La maitrise d'ouvrage de 'opération sera assurée par la Société MARIGNAN ou par la Société MARIGNAN
RESIDENCES, structure opérationnelle dédiée a la réalisation de nos projets, détenue a 100% par
MARIGNAN.

CLAUSE N°1 : Engagement portant sur la réalisation du projet conformément aux innovations
constructives présentées par le candidat dans son offre.

1. PRINCIPE DU RESPECT DU PROJET CONFORMEMENT AUX INNOVATIONS CONSTRUCTIVES

PRESENTEES DANS LE DELAI INDIQUE

A. Calendrier

L'Acquéreur s'engage a respecter un calendrier de réalisation qu'il détermine pour les étapes suivantes :

e Dépbt de la demande de permis de construire : signature de la promesse de vente + 9 maois.

+ Signature de 'acte de transfert de droits : Purge des autorisations de construire + 6 mois.

+ Démarrage des travaux de construction (déclaration réglementaire d'ouverture de chantier /
DROC) Acquisition + 2 mois (sous réserve de mise a disposition effective du terrain et de réalisation
de I'ensemble des prestations a la charge de 'aménageur indispensable au commencement des
travaux).

+ Achévement du programme de construction conformément au permis de construire et aux
engagements pris par le candidat retenu dans son offre finale, le tout attesté par une attestation
du maftre d’'ceuvre du candidat retenu, dans un délai de 30 mois a compter du démarrage des

travaux.

+ Mise en exploitation des affectations du projet dans un délai de 6 mois suivant I'achévement
[possibilité de prévoir des dates différentes selon les affectations].

B. Force majeure et causes légitimes de suspension des délais

Les délais prévus ci-dessus pour les étapes du calendrier seront, si leur inobservation est due a un cas
de force majeure et/ou a des causes légitimes de suspension des délais, prolongés d'une durée égale
a celle pendant laquelle I'Acquéreur aura été dans I'impossibilité de remplir ses obligations.

Seront considérées comme des causes légitimes de suspension de délai :

+ Tout cas de force majeure, la force majeure pouvant résulter notamment d'inondation, incendie,
cataclysmes, cyclone, catastrophes naturelles,

e Lestroubles résultant d'actes d’hostilité, révolutions, cataclysmes, incendies, accidents de chantier,
de telle ampleur que les travaux ne puissent étre poursuivis,

« Lesjournées d'intempéries telles que définies a l'article L 5424-8 du code du travail,
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+ Lagreve générale ou partielle affectant le chantier ou les fournisseurs,

e les retards résultant de la sauvegarde, du redressement judiciaire, de la liquidation judiciaire ou
toute procédure assimilée, ou plus généralement résultant de la défaillance des ou de l'une
des entreprises, leurs sous-traitants ou fournisseurs, sauf si ces causes de retards résultent de
la faute ou du manque de diligences de I'Acquéreur et tout retard entrainé par la recherche
ou la désignation d’'une nouvelle entreprise se substituant a I'une ou aux entreprise(s)
défaillante(s) ou dont le marché a été résilié,

* Lesretards provenant d'anomalies du sous-sol qui ne seraient pas révélées par des rapports
techniques connus au jour de la signature de l'acte authentique de transfert et, plus
généralement, tous éléments dans le sous-sol susceptibles de nécessiter des travaux non
programmeés complémentaires ou nécessitant un délai complémentaire pour leur réalisation
et notamment la découverte de réseaux enterrés, d’'anciennes caves, de massifs d’ancrage
ou autres ouvrages enterrés,

« Les découvertes de vestiges et/ou fouilles archéologiques imposées par les administrations
compétentes, les injonctions administratives ou judiciaires de suspendre ou d'arréter les
travaux, sauf si ces injonctions résultent de la faute de I’Acquéreur,

e Les jours de retard occasionnés par la mise en ceuvre de normes nouvelles apparues en
cours de chantier et dont I'exécution serait rendue obligatoire par laloi ou la réglementation
avant la constatation de I'achévement.

« Les retards entrainés par la non-délivrance de l'une des autorisations administratives
nécessaires pour le déroulement du chantier ou par le retard pris par 'aménageur de la ZAC
pour les travaux lui incombant au titre de I'opération daménagement de la ZAC,

e La découverte de zones de pollution ou de contamination des terrains d'assiette de
I'opération ou d’anomalies du sous-sol telles que notamment la présence ou la résurgence
d’eau, nature hétérogéne du terrain aboutissant a des remblais spéciaux ou a des fondations
spécifiques ou a des reprises en sous-ceuvre des immeubles voisins ou débords de fondations
de constructions voisines a I'opération et plus généralement tout éléments dans le sous-sol
susceptibles de nécessiter des travaux non programmeés complémentaires et nécessitant
un délai complémentaire pour leur réalisation,

» Les retards imputables aux compagnies concessionnaires (électricité, compagnie des eaux,
télécommunications, etc, ...),

e Les retards dans la mise a disposition du terrain d’assiette de I'opération par le vendeur du
terrain et les retards imputables a la collectivité locale (ville, département, etc ...) ou par
I'améageur en charge des travaux de voiries et de réseaux divers permettant la desserte des
Biens.

La preuve de la force majeure ou des causes légitimes de suspension de délai et la durée de
'empéchementserontalacharge del’Acquéreur.L'’Acquéreur supporteralintégralité desconséquences
financieres liées au dépassement des délais susvisés, sans recours contre le Vendeur.

C. Vérification de la mise en ceuvre des innovations constructives

Pour la vérification de labonne mise en ceuvre des innovations constructives présentées par le candidat
retenu dans son offre finale, 'Acquéreur remettra une note technique justificative.

Le Vendeur aura la faculté de faire établir une vérification technique, a ses frais et par le bureau
d'étude de son choix, dans le délai de quatre-vingt-dix (90) jours calendaires de la notification de
I'achévement par 'Acquéreur. Pendant ce délai, 'Acquéreur s'engage a réserver au Vendeur, et au
bureau d'étude qu'il mandatera, un acces aux constructions édifiées et a lui fournir les justificatifs
techniques et documentaires nécessaires, tels que ceux-ci figurent a la notice descriptive.
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2. SANCTIONS

A. Montant et exigibilité des pénalités

A défaut de respecter I'une des dates ci-dessus fixées pour les échéances suivantes :
« Démarrage des travaux de construction,

e L'achévement du programme de construction,

L'Acquéreur sera redevable, sauf survenance d'un cas de force majeure ou d’'une des causes légitimes
de suspensions définies ci-dessus, envers le Vendeur d'une pénalité journaliere d'un montant de 1/5000
du prix de vente HT.

Les pénalités ci-dessus seront dues par jour calendaire de retard, a compter du premier jour suivant les
dates ci-dessus fixées, sans qu'il soit besoin d'aucune mise en demeure, jusqu'a exécution de chacune
des obligations visées ci-dessus, c'est-a-dire notamment jusqu’a la mise en ceuvre des engagements
prévus dans l'offre finale du candidat retenu.

Elles seront exigibles le dernier jour de chaque mois.

Le montant global de I'ensemble des pénalités encourues par le candidat retenu ne pourra en aucun cas
dépasser un montant égal a 2% HT du prix de vente.

Elles ne pourront étre exigées qu'apres mise en demeure adressé par lettre recommandée avec accusé
de réception adressée a I'Acquéreur et restée sans réponse pendant 15 jours ouvrés. Ces pénalités de
retard ne seront définitivement dues au Vendeur que dans I'hypothése ou I'Acquéreur ne respecterait
pas le délai ci-dessus fixé pour I'achévement des constructions.

Pour le calcul de cette pénalité définitivement due, le montant de la pénalité liée au retard dans le
démarrage des travaux de construction sera déduit du montant de la pénalité due pour le retard dans
lachévement du programme de construction.

En cas de respect du délai d'achevement, les pénalités éventuellement versées par 'Acquéreur lui seront
restituées par le Vendeur, dans les trente (30) jours ouvrés suivant de la justification de 'achévement.

B. Garantie des pénalités

Afin de garantir le paiement éventuel de ces pénalités, 'Acquéreur remettra le jour de la signature de
l'acte authentique de vente :

e Unegarantie financiere d'achévement au profit du Vendeur, de la nature de celles prévues par l'article
R 261-21 b) du code de la construction et de I'habitation, pour la réalisation du projet tel que résultant
du permis de construire et des engagements liés aux innovations pris par le candidat retenu dans
son offre finale ;

Les frais financiers résultant de la constitution de la garantie seront supportés en totalité par I'Acquéreur.
Un projet de cette garantie devra étre approuvé par le Vendeur, préalablement a la signature de l'acte de
vente. Une copie de ladite garantie sera annexée a l'acte de vente.



CLAUSE N°2 : Engagement portant sur le respect des éléments du projet lors des phases de
conception, d’'exécution et d’exploitation au travers du protocole d’engagement et de suivi
pendant 10 ans.

CLAUSE N°3 : Engagement visant a assurer le maintien de la destination et I'affectation du
projet pendant 10 ans.

Par lettre en date du 4 octobre 2019, les Ecoles Nationales Supérieures d'Architecture de Versailles et
de Nantes ont manifesté leur intérét pour implanter une antenne a Tours et plus particulierement sur
le site de la caserne Chauveau.

Toutefois, 'implantation d'une antenne d'école d'architecture est encadrée par les regles administratives
et financiéres afférentes aux établissements publics. Ces deux établissements, sous tutelle du Ministére
de la Culture, devront obtenir une autorisation de la tutelle dont 'une des conditions sera de garantir les
sources de financement.

Les délais inhérents a I'Appel a Projets Innovants n‘ont pas permis d'obtenir cet accord formel de la
tutelle avant le dépét de l'offre finale du candidat. Les clauses n°2 portant sur le respect des éléments
du projet lors des phases de conception, d’'exploitation et d’exécution et n°3 visant a assurer le maintien
de la destination et I'affectation du projet devront donc étre convenues d'un commun accord entre le
Vendeur et 'Acquéreur avant la signature de l'acte authentique.

CLAUSE N°4 : Engagement portant sur les certifications environnementales ou performances
énergétiques visées par le candidat.

1. PRINCIPE DES ENGAGEMENTS ENVIRONNEMENTAUX OU ENERGETIQUES

L'Acquéreur devra se conformer pour la conception et la réalisation du programme de construction aux
engagements environnementaux ou énergétiques suivants qu'il a pris dans le cadre de son offre :

A savoir, respect de la Réglementation Thermique 2012 — 10% (ce qui équivaut au niveau 2 de la
labélisation E+C-).

L'’Acquéreur devra mettre tout en ceuvre lors de la mise au point de son projet, pour respecter les
engagements et atteindre les objectifs visés dans son offre. A défaut, il devra en justifier.

Dans ce cadre, les parties sont convenues, au vu des éléments produits par 'Acquéreur, des modalités
suivantes, selon lesquelles ces objectifs seront satisfaits :

« en cas de certifications environnementales : présentation par 'Acquéreur au Vendeur dans les [*]
mois suivant 'achevement des certifications attestant de I'obtention des labels visés ;

+ en cas d'objectifs de performances énergétiques : présentation par 'Acquéreur d'une note technique
justificative attestant du niveau de performance énergétique auquel 'Acquéreur s'est engagé dans
son offre dans un délai de [*] mois a compter de 'achevement du projet. Elles seront analysées par
le Vendeur ou tout expert missionné par le Vendeur. En cas de désaccord sur I'analyse de ces notes,
les Parties conviennent de missionner d'un commun accord un expert indépendant des deux parties,
les frais de la mission d'expert seront répartis par moitié entre le Vendeur et 'Acquéreur.
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2. SANCTIONS

La méconnaissance de lI'un des engagements environnementaux ou énergétiques pris par I'’Acquéreur
pourra étre sanctionnée, a la demande du Vendeur, par l'application d'une pénalité d'un montant de :
1% du prix de vente hors taxe.

Cette indemnité deviendra exigible un mois aprés une mise en demeure par exploit d’huissier du Vendeur
de fournir les justificatifs attendus au titre de la présente clause.

CLAUSE N°5 : Clause de complément de prix liée a la condition suspensive
relative aux études de sol.

1. Condition suspensive relative aux études de sol

Le propriétaire a accepté que le candidat retenu fasse réaliser, a ses frais et sous sa responsabilité et par
un cabinet spécialisé de son choix, toutes études de sols, tous relevés et sondages destinés a vérifier la
présence dans le sol de Il'immeuble de pollution incompatible avec l'usage prévu au projet du candidat
retenu nécessitant des travaux de suppression et/ou de cantonnement et/ou la mise en décharge des
terres excavées dans des décharges.

En cas de nécessité de réaliser les travaux ci-dessus visés, les études devront indiquer le surcolt que
représentent ces travaux (le « Surcodt Environnement »).

Par suite, il est convenu que la promesse de vente, et par suite la signature de l'acte authentique de

vente, est soumise a la condition suspensive que ces études ne révélent pas un Surcolt Environnement
supérieur au seuil HT (le « Seuil Environnement ») suivant : 80.000 euros HT.

2. Modalités de mise en ceuvre

a) Autorisation pour les études

Le Vendeur donnera toutes autorisations relevant de sa compétence a I'Acquéreur a l'effet de faire
réaliser ces études et sondages dans le respect du droit et de la reglementation applicable.

b) Notification du résultat des études

Le candidat retenu devra notifier au propriétaire le rapport obtenu a la suite desdites études dans les dix
(10) jours ouvrés de sa remise.

Si les conclusions des études retiennent un Surcolt Environnement inférieur au Seuil Environnement,
la condition suspensive sera réputée réalisée, sans recours possible du candidat retenu contre le
propriétaire a ce titre.

Si ce rapport prescrit la nécessité de réaliser des travaux pour un SurcoQt Environnement supérieur au
Seuil Environnement, les PARTIES conviennent de se rapprocher pour convenir ensemble des suites a
donner a la promesse de vente



c) Réponse du propriétaire

Suite a la réception par le propriétaire de ladite notification, il pourra faire savoir s'il entend accepter les
conclusions de ces études ou au contraire contester le principe des travaux préconisés et/ ou I'estimation
du Surcodt Environnement.

En cas de silence du Propriétaire pendant un délai de deux mois, il sera réputé ne pas avoir accepté les
conclusions du rapport communiqué par le Candidat Retenu.

d) Contestation par le propriétaire :

En cas de contestation par le propriétaire, les Parties rechercheront de bonne foi un accord sur la nature
des travaux de mise en état et le Surcolt Environnement pendant un délai d'un mois a l'issue duquel,
faute d'accord, la Partie la plus diligente pourra faire désigner par le Président du Tribunal de Grande
Instance de [ * ] un tiers expert qui aura pour mission de déterminer sur la base du projet la nature des
travaux a réaliser pour une mise en conformité et une estimation du Surcodt Environnement selon les
standards du marché a la date du rendu de son avis d'expert.

A ce titre les Parties s'obligent a remettre au tiers expert tous éléments que ce dernier pourrait lui
réclamer pour mener a bien sa mission.

Les conclusions du tiers expert, qui devra émettre son rapport en respectant strictement le principe du
contradictoire, seront remises aux Parties. Au plus tard dix (10) jours avant le rendu de ses conclusions, le
tiers expert présentera son projet de conclusions aux Parties au cours d'une réunion au cours de laquelle
les Parties pourront lui faire part de leurs observations. Le tiers expert rendra ensuite ses conclusions
définitives en remettant aux Parties son rapport. Les conclusions du tiers expert simposeront aux Parties
sans recours possible. La mission du tiers expert sera aux frais du Candidat Retenu.

3. Complément de prix en cas de Surco(t Environnement inférieur au Seuil Environnement

En cas de Surcolt Environnement, déterminé amiablement ou par tiers expert, inférieur au Seuil
Environnement, un Complément de prix viendra en ajustement du prix.

Cet ajustement a la hausse du prix sera égal a la différence entre le Seuil Environnement et le Surco(t
Environnement, les deux montants étant retenus en valeur HT.

CLAUSE N°6 : Clause d’'indexation et d’'intéressement en cas d’augmentation des surfaces de
plancher construites.

1. Indexation
Le prix de vente sera indexé a compter du jour de la signature de la promesse de vente sur la base de
l'indice national du co(t de la construction publié par I'Institut National de la Statistique et des Etudes

Economiques, sur la base 100 au quatriéme trimestre 1953.

L'indexation ne pourra pas avoir pour effet d'aboutir a un prix qui sera inférieur a celui déterminé aux
termes de l'acte authentique de vente.

L'indice de référence sera celui publié le jour de la signature de la promesse de vente soit [*] et celui de
comparaison, sera celui connu au jour de la signature de l'acte authentique de vente.
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Pour le cas ou lindice ci-dessus cesserait d'étre publié ou disparaitrait avant le paiement du prix, les
Parties conviennent ce qui suit :

+ Leprixindexé sera déterminé en se référant a l'indice destiné a remplacer celui disparu et en utilisant
les coefficients de raccord établis par I'Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques,

+ Adéfaut d'indice de remplacement ou de coefficient de raccord, le Vendeur et I'Acquéreur se mettront
d'accord pour substituer a l'indice défaillant un autre indice de leur choix,

A défaut d'accord, l'indice de remplacement sera déterminé par un expert choisis d'un commun
accord ou désignés d'office a la requéte de la partie la plus diligente par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de limmeuble.

2. Vérification des surfaces de plancher construites par I'Acquéreur

Le Vendeur se réserve le droit de vérifier les surfaces qui auront été édifiées par 'Acquéreur.

A cet effet, 'Acquéreur fera connaitre au Vendeur, par lettre recommandée avec avis de réception, la

date a laquelle le chantier sera parvenu a un niveau d'avancement permettant un mesurage définitif des

surfaces de plancher réellement construites.

A cette lettre recommandée, I'Acquéreur joindra une attestation de son maitre d'ceuvre confirmant la
surface de plancher effectivement réalisée pour chacune des affectations du projet.

Le Vendeur aura la faculté de faire établir un mesurage des constructions, a ses frais et par le géometre-
expert de son choix, dans le délai de trente (30) jours calendaires de la notification par 'Acquéreur.

Pendant ce délai de trente (30) jours calendaires, 'Acquéreur s'engage a réserver au Vendeur, et au
géometre qu'il mandatera, un acces aux constructions édifiées.

Faute d'avoir contesté le mesurage dans le délai susvisé au moyen du mesurage effectué par le géometre
mandaté par ses soins, le Vendeur sera réputé avoir accepté le mesurage communiqué par 'Acquéreur.

L'indice de référence sera celui publié le jour de la signature de la promesse de vente soit [*] et celui de
comparaison, sera celui connu au jour de la signature de l'acte authentique de vente.

3. Intéressement en cas d’augmentation des surfaces de plancher

En cas d'augmentation des surfaces de plancher du projet postérieurement a la vente et ce dans un délai
de 10 ans a compter de I'achevement (date de la DAACT), il devra étre acquitté, par [le maitre d’ouvrage
des surfaces complémentaires considérées], un intéressement dont le montant sera déterminé au
regard des surfaces complémentaires considérées et sur la base des prix unitaires par metre carré de
surface de plancher déterminés comme suit, pour chacune des affectations du projet :

+ 100 € HT/ m2 pour I'école d'architecture,

+ 150 € HT / m? de locaux commerciaux,

* 200 € HT/ m2de bureaux,

«  475€ HT/m?2de logements.



Ces prix unitaires seront indexés sur la variation de l'indice INSEE du co(t de la construction : I'indice de
base étant le dernier indice connu a ce jour, soit [*], et l'indice de référence étant le dernier indice connu
a la date de signature de I'acte complémentaire visé ci-apres.

Cet intéressement de prix sera majoré de la taxe a la valeur ajoutée au taux en vigueur a cette époque,
ou de toute autre taxe qui viendrait & y étre substituée et dont le paiement incomberait a 'Acquéreur ou
ses ayants droit en vertu des stipulations des présentes.

Pour la mise en ceuvre de cette clause, il est stipulé :

1. En cas daliénation en bloc de limmeuble a construire : 'Acquéreur s'oblige a insérer aux actes de
vente qu'il viendrait a consentir, les dispositions ci-dessus, a titre de stipulation pour autrui, ses sous-
acquéreurs devant s'obliger a respecter lesdites dispositions au profit du Vendeur, de telle sorte que
I'Acquéreur ne puisse pas étre inquiété ou recherché a cet égard par le Vendeur, sauf manquement a
cette obligation d'insertion.

Dans ces cas, chaque disposant imposera I'exécution de cette disposition a son ayant-droit qui devra
contracter un engagement personnel d'exécuter cette disposition et de payer au Vendeur ou ses ayant-
droits le ou les compléments de prix correspondants.

Chaque disposant notifiera au Vendeur par lettre recommandée avec accusé de réception la réalisation
de l'aliénation qu'il aura consentie en lui envoyant I'extrait de 'acte comportant l'identité de 'acquéreur et
les clauses d'engagement personnel ci-dessus, cette notification étant faite a titre purement informatif.

2. En cas de mise en copropriété ou en volumétrie de Iimmeuble a édifier, le réglement de copropriété
ou le cahier des charges de 'ensemble immobilier soumis & la volumétrie devront comporter ce rappel
et le débiteur de la présente obligation sera le titulaire des droits de construire c'est-a-dire :

e En cas de copropriété, le syndicat des copropriétaires qui aura cédé les droits de construire au
copropriétaire souhaitant créer les nouvelles surfaces ;

+ En cas de volumétrie, le propriétaire du volume dans lequel la création de nouvelles surfaces sera
réalisé, quelle que soit la régle de répartition des droits de construire entre volumes.

Les parties intéressées devront régulariser, dans les soixante (60) jours calendaires suivant I'obtention
d'un permis de construire ou permis de construire modificatif devenu définitif, un acte complémentaire
contenant liquidation de l'intéressement et constatant I'octroi de la surface de plancher supplémentaire.

Les frais de cet acte complémentaire seront supportés par le pétitionnaire du permis de construire ou
permis de construire modificatif définitif constituant le fait générateur dudit intéressement.
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(| Marignan

|[]P2

Direction de Secteur
Poys—de—lu—Loire/Bretogne/ Centre-Val de Loire

Immeuble Asturia Batiment A
4 rue Edith Piaf

44800 Saint-Herblain
T.+33(0)2 518315 00

Date Contact

10 octobre 2019 Bruno PAYRE
Références Objet

ER n°: 739p Proposition d’acquisition

Monsieur le Maire,

Monsieur le Maire,

Hétel de Ville

104 Boulevard Heurteloup
37000 Tours

Téléphone direct
0247371733
E-mail

b.payre@marignan.immo

Vous avez bien voulu retenir notre candidature dans le cadre de I'Appel & Projets Innovants pour le site

de la caserne Chauveau et nous vous en remercions.

Nous avons pour ambition forte de permettre I'implantation d’'une école d’Architecture Tourangelle.

La région Centre Val de Loire ne dispose pas d'une telle structure d'enseignement supérieur. Les
échanges que nous avons eu avec Messieurs Jean Christophe Quinton, directeur de '[ENSA-Versailles
et Christian Dautel, directeur de 'TENSA-Nantes, nous ont convaincu qu'il était nécessaire d'élargir I'offre
nationale de formation en architecture et que la ville de Tours avait un réle & jouer dans cette expansion.

A ce titre, et en complément du dossier joint nous vous confirmons notre intention d'acquérir l'ilot

Chauveau aux conditions suivantes :

- Promesse unilatérale de vente au prix de 2 500 000 € HT garanti par la remise d'un engagement
de caution bancaire de 10% émanant d’une banque frangaise notoirement solvable. Cette offre

de prix se décompose comme suit :

o Ecole d'architecture: 1350 m2a 100 € HT / m* SU
o Commerce : 392 m2a 150 € HT /m?2 SU

o Bureaux: 2243 m?a 200 € HT/ m?2 SU
o Logements : 3902 m? 4 475 € HT / m? SDP

Marignan

Siege social

4 place du 8 mai1945
92300 Levallois-Perret
www.marighan.immo

Société par actions simplifiée & associé unique au capital de 12 000 000 euros
Siren 438 357 295 RC.S Nantaerre - TVA intracommunautdire FR 23438357295
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Obtention de I'ensemble des autorisations administratives nécessaires a notre opération de
construction (permis de construire, permis de démoilir, etc....) purgées de tous recours et retrait,
pour une surface de plancher de 7887 m? conformément au PLU et & la fiche de lot.

Production des rapports de sol pollution et géotechnique, ne révélant pas d'obligation de
dépolluer le site ou de réaliser des fondations spéciales et/ou techniques de protection et de
terrassement spécifiques, toutes options d'aménagement du programme en vue de son
optimisation ayant été envisagées. Cette condition devra étre levée dans les cing mois (5)
suivants la signature de la promesse unilatérale de vente. La société MARIGNAN s'engage a
transmettre les résultats ainsi que les rapports a la Ville de Tours, au plus tard dans les 15 jours
de leurs réceptions. En cas de surcodt de pollutions ou de fondations spéciales, les parties se
rapprocheront pour en étudier les incidences sur la promesse de vente. A défaut d’entente entre
les parties, la présente condition suspensive sera réputée non réalisée sans responsabilité
d’aucune des parties

Pas de condition suspensive de pré commercialisation

Accord du comité d’engagement de la société Marignan

Nous vous confirmons également le planning opérationnel suivant -

- Signature de la promesse unilatérale de vente : Début 2020
- Dépét de la demande de PC (PCd) : Signature promesse + 9 mois
- Obtention du PC (PCr) : PCd + 5 mois
- Purge du PC (PCp) : PCr + 3 mois
Acquisition ;: PCp + 6 mois
Livraison : Acquisition + 30 mois

Enfin, nous joignons en annexe nos remarques au clausier type que vous nous avez propose.

Dans lattente, nous vous prions de croire, Monsieur le Maire, en l'assurance de notre haute

considération.

Bruno PAYRE

Directeur d'Agence Région Centre val de Loire
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CALENDRIER




SIGNATURE PROMESSE DE VENTE

9 MOIS

DEPOT DU PERMIS DE CONSTRUIRE LANCEMENT COMMERCIAL HABX

5 MOIS

RECEPTION DU PERMIS DE CONSTRUIRE

3 MOIS
: CO-CONCEPTION AVEC L’'USAGER

PERMIS DE CONSTRUIRE PURGE

6 MOIS

ACQUISITION

30 MOIS

LIVRAISON
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— nantes

ensa énsa-v

—s architecture T ont et i Carsi

Manies, le 04/10/2019
N/Réf ; 2019-DR-040
direction@nanles.archi fr

Note d'intention

De

L’'Ecole nationale supérieure d'architecture de Nantes,

Etablissement public administratif d'enseignement et de recherche du ministére de la Cullure,
6, qual Frangois Milterrand — BP 16202 — 44262 Naniles cedex 2,

Représentée par son directeur, Monsieur Christian DAUTEL,

Ci-aprés dénommeée « I'ENSA Nantes »,

El

De

L'Ecole nationale supérieure d'architecture de Versallles,

Etablissemen! public administratil d"enseignement el de recherche du ministére de la Culture,
5, avenue de Sceaux - BP 20674 - 78006 Versailles Codex,

Représentée par son directeur, Monsieur Jean-Chrislophe QUINTON

Ci-aprés dénommée « I'ENSA-V »,

PREAMBULE

La ville de Tours lance un appel a projets innovanls « Devenir Tours » afin de maitriser son
développemant futur el son organisalion spatiale dans une vision prospective a 30 ans et de rencuveler
les produits e! les modes de faire de la filiére immobiliére.

La ville a choisi 8 sites stratégiques généraleurs de développement et de ressourcemenl, dans une
démarche & la fois de densification et de revilalisation urbaine, d'élargissement des services el des
équipements et de requalification du bali existanl. Dans ce cadre, une consuliation a élé lancee auprés
d'opérateurs privés et publics capables d'offrir des solutions innovantes sur les sites dévolus, avec une
allention particuliére portée sur les usages sociaux, culturels et éducalifs & venir.

A linstar des grandes mélropoles internationales, |'h #

levier de développement économigue et d'aménagement du lnrntolm uﬂ un anjau ma}eur puur Ia vllle
el 53 région,

L'université de Tours réunit deux grands pdles dexcellence (ARTS/ISHS et DROIT/ECONOMIE) au
crolsement des domaines de la vile, des éludes urbaines el de larchilecture, L'expertise de ses
chercheurs esl reconnue. Elle affiche des ambitions pour accroilre son implantation dans les domalnes
spécialisés de la ville {patrimeine, aménagement urbain, environnement, paysage).

Celte ambition est régionale puisguelle s'illustre par la vocation du FRAC Centre de devenir un des
acteurs de la recherche en architecture. La conslifulion des archives de l'architecture modeme el
coniemporaineg au coeur de sa mission et la mise en ceuvre de la biennale d'architecture, dont il est le

Page 1/2
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- nantes

ensa énsa-v

-3 Erﬂhjtﬂﬂtum Fawrchter e dr ey wales

mailre d'ceuvre, sont deux projels qui parlmp-anl mmarquab{am&nl au raynnnamant de la drsc:plmg
ﬂans I:n v:mtartn pmtu:uhéramant riche, une g fg g L 1ara

Fort de ce consial, le groupe immaobilier Mangnan a uppmdw les deux écoles d'architeclure ENSA-V
el ENSA Nantes afin d'étudier |a faisabilité de I'nstallation d'une antenne & Tours.

Sa wmm asl dn m&ar Sur la sﬂa da la caserne Chauveau un environnemenl idéal pour optimiser la

WIS icé dans loutes ses dimensions pour l'enseignemenl de
Ialmlat:lum en uuulian é un pmgﬂlmma immaobilier innovant,

Situé dans La ZAC des casemnes, sur un sile 4 proximité de différents équipements 4 vocation
universitaire et éducalive, I'opération consisle & créer des installations modernes de qualité, & la fois
pour les éludiants el les opérateurs, dans une approche intégrée qui couvrira le contenu académique,
les activités sportives, la vie sociale éludiante ; autant d'élémenis clefs pour I'expérience estudiantine.

Si IENSA Nantes el 'ENSA-V sont réceptifs a linvitation du groupe Marignan dans le bul d'unir leur
effort pour la réalisation d'un campus d'excellence de formation en architecture, la démarche sera
nécessairemen| encadrée par les régles administralives et financiéres afférentes aux élablissements
publics. Ces deux élablissements sous lutelle du ministére de la Cullure devronl, avanl loute
formalisation, ablenir une autorisation de la lutelle dont I'une des condilions sera de garanlir les sources
de rnanwmanl L hyp-nu'bésa rupoeanl sur una' angagemunl collectivités lerritoriales dans un dispositil

] 3 T POLE sera a vérifier el conslituera un atout

¥ i A gmenls el pour une mise a disposition immobiliére sur
ha site da la r.awna chauvnau el m_ﬁuﬁ, fortes de leur expérience, apporteront lingénigrig
pédagogique el scienlifique.

Les deux directeurs des ENSAs de Versailles el Nanles sonl disposés & éludier celle hypolhése, ils
reslen! convaincus qu'élargir I'offre de formalion nalionale en archileclure est nécessaire pour une
meilleure inscription de la pratique professionnelle de I'architecture et de 'urbanisme (reconnue d'utilité
publique dans la loi de 1977). Il est certain que l'implantation d'une école d'architeciure en formation
initiale & Toyrs, dans la région Centre, adossée aux institutions universitaires el culturelles territoriales
est particuliérermnent appropriée. L'absence dans ce vaste terriloire d'un élablissement de formation de
I'architeclure esl une raison supplémentaire el semble enirer en résonnance avec cetle vocation
affichée dont la prochaine biennale d'architecture d'Orléans est une des expressions les plus tangibles.

A Nantes,
Le
Pour 'ENSA Nanles,

Jean-Chrisjophe QUINTON

Pago 2 /2
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Ecole supérieure d'art et de design TALM-Tours

40, rue du Docteur Chaumier
37000 Tours

A Tours, le 1% juillet 2019

LETTRE D'INTERET

Enthousiasmée par ce projet ambitieux en faveur de la régénération de la vie citadine, en
faveur du renouvellement architectural et urbain de la Ville de Tours, je soussignée Marie-
Haude Caraés agissant en qualité de directrice de I'Ecole supérieure d'art et de design
TALM-Tours déclare intervenir dans I'équipe de MARIGNAN sur le projet de la Caserne
Chauveau, en qualité de partenaire dans une démarche de concertation en phase de
préfiguration urbaine sur le site.

Cette installation se fera sous réserve de la désignation de la société MARIGNAN comme
lauréat de la consultation.

Cette collaboration entre nos établissement etfou sociétés posséde un caractére exclusif
dans le cadre de I'Appel & projets DEVENIR TOURS, jusqu'a l'adjudication officielle de la
candidature par la Ville de Tours. L'Ecole supérieure d'art et de design TALM-Tours prend
l'engagement de n'exercer aucun autre partenariat avec toute societé concurrente de ce
projet.

Marie-Haude Caraés
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REMIX COWORKING

REMIX

COMMUNITY

REMIX COWORKING
57, rue de Turbigo
75003 Paris France

Paris, 28 juin 2019
LETTRE D’INTERET DEVENIR TOURS

Enthousiasmé par ce projet ambitieux, je soussigné[e] Monsieur Anthony Gutman, agissant
en qualité de Directeur Général de REMIX Coworking, déclare intervenir dans I'équipe de
MARIGNAN sur le projet de la Caserne Chauveau, en qualité de futur exploitant d’'un espace
de coworking sur le site.

Cette installation se fera sous réserve de la désignation de la société MARIGNAN comme

lauréat de la consultation.

Cette collaboration entre nos sociétés posséde un caractere exclusif dans le cadre de I'Appel
a projets DEVENIR TOURS, jusqu’a I'adjudication officielle de la candidature par la Ville de
Tours. La société REMIX Coworking prend l'engagement de n’exercer aucun autre

partenariat avec toute société concurrente de ce projet.

AnthonyrfGUTMAN
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Emmagine Le Bout du Monde
SARL Au bout du monde

Le Bourg
37510 Berthenay

Berthenay, le 2 juillet 2019

LETTRE D'INTERET Caserne Chauveau

Enthousiasmée par ce projet ambitieux en faveur de la société MARIGNAN, je
soussignée Madame Emmanuelle Roublin, agissant en qualité de gérante de la SARL
AU BOUT DU MONDE, déclare intervenir dans lI'équipe de MARIGNAN sur le projet
de la Caserne Chauveau, en qualité de futur exploitant de restauration sur le site.

Cette installation se fera sous réserve de la désignation de la société MARIGNAN
comme lauréat de la consultation.

Cette collaboration entre nos sociétés possede un caractere exclusif dans le cadre de
I'’Appel a projets DEVENIR TOURS, jusqu'a I'adjudication officielle de la candidature

par la Ville de Tours. La société SARL AU BOUT DU MONDE prend I'engagement de
n'exercer aucun autre partenariat avec toute société concurrente de ce projet.

/

i .'IE.mmlm.-aHe Riewbln
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-'.. T 4
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EIRL Baranger vrac'attitude
108 rue des Halles
37000 Tours

Atours, le 2 Juillet
2019

LETTRE D'INTERET POUR LILOT CHAUVEAU

Enthousiasmé par ce projet ambitieux en faveur de [ilot Chauveau, je soussignée
Madame Fanny Baranger, agissant en qualité de gérante de EIRL Baranger
vrac'allitude, déclare intervenir dans |'tquipe de MARIGMNAN sur le projet de la
Caseme Chauveau, en qualité de futur exploitant de I'épicerie en vrac day by day sur
le site.

Cette installation se fera sous réserve de la désignation de la société MARIGNAN
comme lauréat de la consultation,

Cette collaboration entre nos sociétés posséde un caractéere exclusif dans le cadre
de I'Appel a projets DEVENIR TOURS, jusqu'a l'adjudication officielle de la
candidature par la Ville de Tours. La sociélé EIRL Baranger vrac'atlitude prend
I'engagement de n'exercer aucun autre partenariat avec toule sociéle concurrente de
ce projet.

Fanny Baranger
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VOS CONTACTS SUR CE PROJET

Bruno PAYRE

ART URBAIN

Arnaud GAUDU

Directeur d’Agence Centre Val de Loire Directeur Développement Adjoint

b.payre@marignan.immo
Tél:+33(0)2473717 33

a.gaudu@marignan.immo
Tél:+33(0)251831512




