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Préambule

Située au nord du département du Tarn, Carmaux est la ville-centre de la Communauté de
Communes du Carmausin-Segala. A proximite des grands axes routiers et desservie par le
train régional, elle est a une heure de la métropole toulousaine et fait la liaison avec le

département de [Aveyron dont le chef-lieu, Rodez, nest qua cinquante minutes.
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Figure 1: Positionnement de Carmaux (Source : AMI Centres-Bourgs, 2014)
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Carmaux sinscrit dans un territoire qui bénéficie de nombreux atouts pour seduire les
visiteurs. Aux portes dAlbi, cité épiscopale inscrite au patrimoine mondial de lTUNESCO, elle
nest qua une vingtaine de kilometres du Viaduc du Viaur, ouvrage dart exceptionnel,
candidat au patrimoine mondiale lUNESCO et de Cordes-sur-Ciel, Grand Site d'Occitanie.

Le pole multi-loisirs de CapDéecouverte est un lieu dattraction du carmausin.

Ancienne ville miniere, la cité carmausine a conserve un patrimoine immobilier, industriel et
social remarquable. Ville a la campagne, Carmaux compte environ 10 000 habitants
auxquels elle offre un cadre de vie agreable et préserve, en concentrant la plupart des
services, commerces et equipements du territoire : parcs, centre aquatique, centre culturel,
cinema, grandes surfaces alimentaires, polyclinique labellisee « Hopital de proximite »,
etablissements denseignement (deux colleges, un lycee et une proximité avec luniversité
dAlbi), etc. Elle bénéeficie d'un tissu associatif dense et diversifie avec pres dune centaine
dassociations et propose de nombreuses animations (fétes de la Saint-Privat, de la Sainte-
Barbe, Nectarts festival, etc). Son marché hebdomadaire rayonne sur lensemble du bassin

de vie.
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Depuis son élection, lequipe municipale a pour ambition dameliorer limage et lattractivite
de la Ville de Carmaux, touchée par la dévitalisation (stagnation de la population, vacance
du parc de logements, vacance commerciale). La municipalite est notamment engagee sur
la voie de la revitalisation de son centre-ville et béneéficie du dispositif « Petites villes de
demain ». Elle porte aujourdhui des projets daménagements urbains qui vont changer le
visage de la commune.

La requalification des espaces publics est un chantier dampleur puisquil concerne le coeur
de ville avec ses deux places principales. Il sagit de créer des lieux de vie et espaces
ludiques, de sécuriser la circulation et de rendre la ville plus réesiliente face au changement

climatique.

Autre chantier important, la reconquéte des friches constitue un enjeu majeur
daménagement durable des territoires pour repondre aux objectifs croises de maitrise de
létalement urbain (objectif « zéro artificialisation nette », imposé par la loi, pour 2050) et de
revitalisation urbaine. Carmaux compte de nombreuses friches industrielles et

commerciales quelle souhaite reconvertir.

Cest dans ce contexte quéemerge le present appel a projets. Il a pour objectif de redonner
une nouvelle vie au site de lancien centre de secours de Carmaux afin dattirer de nouveaux
publics.

Des potentialites de développement existent a lechelle du territoire (développement de
lactivite touristique, de lactivite tertiaire, des mobilités actives, de lintergénérationnalite, de
la formation supeérieure,.) et ce site présente une opportunite de les developper :
hébergements haut de gamme, hotel, espace entreprises, maisons partagees, lieux

mixtes,...
La Ville de Carmaux attend vos propositions.

Jean-Louis BOUSQUET, Maire de Carmaux. Jérdme SOULIE, Adjoint au Patrimoine.
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1. Lancien centre d’'incendie et de secours

Figure 2 Face avant de limmeuble principal depuis lavenue Neckarsulm

Figure 4 : Vue des garages adosses a limmeuble principal
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1.1. Description

Lancien centre dincendie et de secours de Carmaux est situe au 1 avenue Neckarsulm.
Rachete par la Ville en 2021, il a été construit a la fin des années 1970, aux abords de la cite
Gourgatieu, en quartier politique de ville et a proximité de la riviere du Cérou, qui coule en
contrebas, au Nord. Il est située a 500 metres du stade Jean Vareilles, du parc du Candou et
du Centre aquatique. Il est également situé a 900 metres des ecoles, college et

commerces et a 1,5 km du lycee.
Lensemble bati comprend trois parties : les bureaux construits de plain-pied en avancee

des logements, les appartements amenages sur trois niveaux et le local des garages sur

une aile en rez-de-chaussee. Une cour intérieure sert de parking.

1.2. Orientations générales

Situe en entréee de ville, le site est un lieu de passage pour acceder au centre-ville depuis
Monestiés. Du fait de sa proximite immediate avec la cité Gourgatieu, il présente un
potentiel dattractiviteé et de rayonnement, a lechelle du quartier.

Le projet propose devra sintegrer dans le quartier et assurer une coherence densemble
avec son environnement immeédiat. Il devra sappuyer sur le bati existant et faire des

propositions de rehabilitation. Enfin, il devra prévoir la creation despaces verts.

1.3. Contraintes du site

Quelques contraintes, environnementales et techniques, seront a prendre en compte. Dune
part, le site est situe en zone inondable : la partie garage est plus exposee au risque
dinondation que la partie habitation. Dautre part, le batiment dhabitation supporte une
antenne relais, autrefois destinée a la gestion des alertes. Le démontage de cette antenne
sera a integrer dans le projet. Ensuite, le site est situe dans le périmétre des monuments
historiques, ce qui confére a larchitecte des batiments de France, un droit de regard pour
toute demande d'autorisation de travaux. Enfin, il est nécessaire de maintenir un acces aux
Jjardins partages, situés aux abords du site.

Déventuels surcouts sont a prévoir lies a la recherche darcheologie préeventive, de
presence damiante, de termites et des risques lies au saturnisme, de plomb ou de pollution

des sols.
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1.4. Superficie des locaux

> Les locaux administratifs

Il sagit dun petit batiment a usage de bureaux anciennement affectes a divers usages. Son
état général est moyen (vitre brisée suite a une intrusion dans les locaux). Soit 300 m?
environ.

> Les logements

La partie centrale de lensemble immobilier correspond a un batiment collectif construit en
L sur quatre niveaux avec toiture-terrasse. Les 12 appartements (environ) laisses a l'abandon
sont inhabitables en létat. Ils necessitent une reprise genérale du second-oeuvre. Soit 920
m? environ.

» Les garages

Il sagit dun batiment annexe accolé a limmeuble principal avec toit-terrasse. Limmeuble

dispose de douze portes avec volets roulants. Il est en bon état général. Soit 400 m? environ.

1.5. Références cadastrales et zonage PLU

» Parcelle AN 141, surface cadastrale de 5324 m?
» Zone UC du PLU : zone urbaine d'habitat collectif

» Zone inondable - périmétre des monuments historiques

1.6. Vue aérienne
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2. Modalités de participation

2.1. Conditions de candidature

Les candidats peuvent se présenter sous la forme de groupement, menée par un mandataire

qui coordonne lensemble de ses partenaires.

Tout projet doit étre porte par un maitre douvrage de la construction (investisseur et/ou
promoteur ou constructeur) qui est le mandataire de léquipe. Il devra étre lacquereur du

foncier en signant lacte authentique de cession devant notaire.

Pour concevoir son projet, il peut sappuyer sur des maitres dceuvre (architectes, bureaux

détudes, paysagistes, etc). Lensemble des depenses liees a la conception du projet sont

supportées par le maitre douvrage.

Le maitre douvrage peut eégalement sappuyer sur de futurs usagers du lieu : porteurs de
projets, entreprises, associations, pour imaginer ensemble, un usage durable de la

réalisation du projet.

2.2. Composition du dossier de candidature

Les candidats devront produire les elements suivants :

» Piece 1: Une présentation de chaque membre de léquipe candidate : nom de la
societe, nom et fonction du representant, adresse, téelephone, adresse e-mail, extrait
KBIS, N'RC ou SIRET, statut juridique de la structure, capital, activite/objet social,
appartenance a un groupe (si oui, lequel ?).

Preciser egalement la composition de léquipe : les roles et responsabilites de

chaque membre dans la conception, la réalisation et lexploitation du projet.

» Piece 2 Pour le mandataire, les bilans (et leurs annexes), et comptes de resultats sur

les trois derniers exercices (a remettre seulement en format numerique).
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Piece 3: Trois références recentes pour chague membre du groupement avec plan
de masse, vues de loperation, programme, bilan sommaire de lopération, label

éventuel, montage juridique.

Piece 4: Une présentation du projet en quelques lignes : nom du projet, objectifs,
caractéristiques architecturales, paysageres, techniques, intégration urbaine, des

images (de jour et de nuit).

Piece 5: Une présentation du programme indiquant les principaux élements
envisages (differentes activités et usages projetes, publics ciblés,.) avec surface de

plancher pour chaque element de programme.
Piece 6: Le montage juridique et financier envisage : plan de financement de
lopération (fonds propres, emprunts.), la stratégie de commercialisation (prix de

vente, marge de lopération) et les modalités de gestion.

Piece 7 Des éléements graphiques : plan de masse, plans des differents niveaux du

bati, perspectives 3D (extérieure, intérieure).

Piece 8 : Un calendrier présentant le phasage de la réalisation du projet.

Piece 9: Le prix dacquisition. Le candidat est invité a proposer un prix dacquisition

net vendeur qui devra étre argumente.

Des precisions pourront étre demandées aux candidats pour une meilleure comprehension

du dossier de candidature. Un dossier incomplet pourra entrainer lirrecevabilite de la

candidature sur decision du jury.

2.3. Publicité de lappel a projets

Le présent reglement est disponible sur support electronique et télechargeable sur le site

internet de la Ville de Carmaux. Il pourra faire lobjet dun avis de publicite sur les

plateformes déediees a la commande publigue.
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2.4. Modalites de depot du dossier de candidature

Les candidats remettront leur dossier de candidature au format papier (2 exemplaires

papier) et au format numerique (1 clé USB avec des fichiers en format PDF non chiffres). Ils

pourront étre remis en main propre contre recepisse ou par courrier, le cachet de la poste

faisant foi.

Les dossiers sont remis a ladresse suivante :
« Appel a projets ancienne caserne des pompiers »
Maison de la citoyennete
26 Avenue Bouloc Torcatis
81400 Carmaux
05 63 80 22 50

Les horaires douverture de la Maison de la citoyennete (annexe de la Mairie) sont les
suivants :

Du lundi au vendredi : de 8h30 a 12h00 et de 13h30 a 18h00.

Les dossiers pourront étre remis au plus tard le 28 avril 2023, date a laquelle tout depdt

ultérieur sera refusé. Les dossiers de candidatures ne seront examinés guapres la cléture

des depdts.
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2.5. Selection du projet laureat

Les projets feront lobjet dun examen par un jury et seront évalues sur la base dune grille

de criteres, dont les principaux critéeres seront :

Le niveau de réponse aux objectifs de la municipalité (mettre en valeur le patrimoine
immobilier, attirer de nouveaux publics, vegétaliser la ville,.) ;

La prise en compte des besoins du territoire (des habitants, des acteurs
economiques,..)

La composition de lequipe, ses reférences, sa pluridisciplinarité et sa solidité
financiere ;

Lesthetique du projet (caractéristiques architecturales, paysageres,.) dans le respect
des documents d'urbanisme et des reglementations applicables (consultables sur le
site Geoportail) ;

Les propositions innovantes et exemplaires en matiere denvironnement
(performance énergetique, recupération des eaux de pluie, eco-materiaux, eco-
mobilite,.) ;

Le planning prévisionnel de réalisation et deroulement du projet ;

La viabilité du projet (modele économique, couts daménagements du projet et prix

Propose).

Lannonce des candidats preselectionnées interviendra au plus tard, le 22 mai 2023.

A lissue de la préselection, les dossiers retenus feront lobjet dauditions par un jury. Ce

dernier aura la possibilite de négocier avec le laureat les caracteristiques du projet, le prix,

ou encore le montage.

Lannonce du laureat de lappel a projets se fera au plus tard, le 16 juin 2023.

Apres examen des dossiers de candidature et decision du jury, la Ville de Carmaux notifiera

a chaque candidat soit le rejet de sa candidature, soit sa sélection. La décision finale ne sera

pas susceptible détre contestée par les candidats non retenus.
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2.6. Dispositions relatives a lappel a projets

La Ville de Carmaux se reserve le droit de modifier a tout moment le présent reglement et
dinterrompre le concours, sans avoir a produire de justificatifs. Le jury est en droit de ne

retenir aucun des projets proposes, sans possibilites dindemnisation des candidats.

De méme, la responsabilitée de la Ville de Carmaux ne pourra étre engagee pour quelque

raison que ce soit, et notamment pour le caractéere incomplet du présent document.

Le lauréat sengage a réaliser le projet quil aura porte dans le cadre du concours. Si son
projet est retenu, il ne pourra le modifier quavec laccord de la Ville de Carmaux. De méme,
le maitre douvrage sengage a signer lacte de transfert de droits et deposera le permis de

construire.

Enfin, les candidats devront faire preuve de réserve par rapport aux informations qui leurs

seront communiquées dans le cadre de lappel a projets.

Adresse e-mail dédiée a lappel a projets :

appelaprojets.caserne@carmaux.fr

Pour toutes demandes d'informations, écrire a ladresse genérique ci-dessus et mettre en copie les

reférents suivants :

Sur le reglement ou lorganisation de lappel a Sur des elements techniques et visites éventuelles
projets
Gauthier NOUYERS, Benoit PINTO,
Adjoint au Directeur Géneral des Services, Responsable pdle Patrimoine,
Ville de Carmaux. Ville de Carmaux.
Mail : gauthiernouyers@carmaux.fr Mail : benoit pinto@carmaux.fr
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Annexes

ANNEXE 1 : Clauses resolutoires

Des clauses types seront inserées dans un document contractuel, destine a étre annexé a
lavant-contrat de vente et a lacte authentique de cession du bien, visant a garantir a la
collectivite la realisation du projet laureat. Ces clauses dites « résolutoires » pourront étre

les suivantes:

ARTICLE A - Objet de la cession

La présente cession est consentie a C (la lettre C désigne le bénéficiaire de la cession), a la
date du x et au prix de %, en vue de la realisation du projet valide dans le cadre de lappel a
projets.

Ildevra, en outre, suivre les prescriptions ci-apres.
ARTICLE B - Délais dexecution

C doit:

- Deposer, dans un délai de 2 mois, a dater de la signature de l'acte de cession, la demande
de permis de construire.

- Débuter les travaux, dans les 3 mois, apres obtention du permis de construire.

- Realiser loperation dans un délai de 4 ans, a dater de la delivrance du permis de
construire, pour une fin de travaux en 2026.

ARTICLE C - Prolongation éventuelle des délais

Les délais d'execution prevus au present document seront, si leur inobservation est due a
un cas de force majeure, prolonges d'une durée egale a celle durant laquelle C a été dans
limpossibilite de reéaliser ses obligations. La preuve de la force majeure et de la durée de
lempéchement est a la charge de C.

Les difficultés de financement ne sont pas considerees comme constituant des cas de force
majeure.

ARTICLE D - Résolution en cas d'inobservation des délais

C s'engage a rétroceéder immediatement le bien immobilier a la Ville de Carmaux en cas
d'inobservation d'un des délais fixes ci-dessus. La cession pourra étre résolue par décision
de la Ville de Carmaux notifiee par acte d'huissier. Le prix de rétrocession ou le prix de vente
est fixe dans les conditions préevues ci-dessous.
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C aura droit, en contrepartie, a une indemnite de resolution qui sera calculee ainsi gu'il suit :

1. Si la resolution intervient avant le commencement de tous travaux, lindemnité sera egale
au prix de cession, déduction faite de 50 % a titre de dommages et intéréts forfaitaires ;

2. Si la résolution intervient apres le commencement des travaux, lindemnité ci-dessus
reste inchangée. Par consequent, les dépenses de travaux realises ne sont pas
comptabilisees dans le montant de lindemnite de resolution et ne seront donc pas
remboursees par la Ville de Carmaux.

ARTICLE E - Interdiction de cession

Il est interdit a C de mettre en vente le bien immobilier qui lui est cédeé avant llachevement
de lopération prévue. Le bien immobilier ne pourra étre vendu par C qu'aprés realisation
des travaux prevus au projet, avec autorisation de la Ville de Carmaux.

Tout morcellement, quelle qu'en soit la cause, du bien cede, est interdit, méme apres
réalisation des travaux prévus, sauf autorisation speciale et expresse par la Ville de

Carmaux.

En cas de rétrocession, a la demande de C, le prix de rétrocession sera calculé dans les
conditions prevues pour l'indemnite de resolution.

ARTICLE F - Obligation de maintenir l'affectation prévue apres réalisation des travaux

Apres achevement des travaux, C sera tenu de ne pas modifier l'affectation des locaux sans
en avoir avise la Ville de Carmaux.
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