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GENERALITES

L PREAMBULE

Au ceur d’une agglomération de prés de 350.000 habitants, TOURS est une des grandes
places commerciales de la Région Centre. Tes commerces se concentrent dans le centre ville
et au sein des grandes zones périphériques. Le secteur tertiaire vy est surreprésenté alors que
Pindustrie représente moins de 10% des actifs. La rue Nationale constitue ’axe
incontournable du commerce tourangeau et constitue un lieu de passage trés important avec
137 commerces divers.

De son passé prestigieux, TOURS conserve un riche patrimoine ce qui Ini vaut d’étre une
ville d’Art et d’Histoire au ceeur du Val de Loire. Les nombreux sites touristiques se
concentrent au centre de Ia cité.

Le havt de la rue Nationale est situé au carrefour de 2 axes structurants et historiques de la
cit¢ : 'axe Nord Sud correspondant & 1’ancienne RN10 traversant la ville et P’axe Est- Ouest
qui relie le quartier Cathédrale au quarticr dit du « vieux Tours » avec la basilique Saint
Martin.

Cette partie de TOURS est situde au coeur du Secteur Sauvegardé de la ville avee le
patrimoine urbain et architectural du 20°™ siécle (batiments le long de la Loire, Ecole des
beaux Arts, Bibliothéque Municipale) et les Monuments Historiques anciens (Eglise et Cloitre
Saint Julien, Hétel Gouin, Pont Wilson). Ce secteur de Tours est ainsi un condensd d’Histoire
allant du Moyen-Age 3 I’épogque contemporaine.

Le musée du compagnonnage et le musée des vins de Touraine completent 1 atirait touristique
de ce quartier. Le passage du tramway apporte aujourd’hui une meilleure accessibilité A ce
lien.

Le Haut de la rue Nationale apparait 3 partir du Nord comme Pentrée de ville qui domine la
Loire, autre composante importante du paysage qui place Tours au coeur du site UNESCO
« Val de Loire » classé patrimoine mondial de "humanité.

Fagonné dans les années 50 par 1’architecte Pierre PATOUT lors de la Reconstruction aprés
les bombardements de la seconde guerre mondiale, le haut de la rue Nationale n’a pas changdé
depuis.

I OBJET DE L’ENQUETE

La demande présentée par la commune de Tours en vue de procéder 4 "aménagement du Haut
de la Rue Nationale porte sur la déclaration d’utilité publique (DUP) du projet et Penquéte
parcellaire. Il s’agit d’une enquéte unique.

. CADRE JURIDIQUIE

- Code de I’Expropriation pour cause d’utilité publique, notamment les articles I, 11-1 et
suivants, R 11-1 et suivanis;

- Code de I’Environnement, notamment les articles T, 122-1 et suivants, L.123-1 et suivants,
R 122-1 et suivants, R123-1 et suivans : '

- Décret modifié n°® 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciére ;
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- Délibération du Conseil Municipal de Tours du 19 mars 2012 désignant la Société
d’Equipement de la Touraine (SET) comme titulaire de la concession d’aménagement du haut
de 1a rue Nationale et approuvant le traité de concession ;

- Délibération du Conseil Municipal de Towrs du 20 décembre 2013 sollicitant la mise en
ceuvre, au bénéfice de la SET, aménageur désigné, de la procédure de déclaration d’utilité
publique et parcellaire, nécessaire a la réalisation de I’opération sus-visée ;

- Demande de ta SET du 11 février 2014 sollicitant "ouverture de I’enquéte piéalable 4 la
déclaration d’utilité publique et parcellaire nécessaire & la réalisation du projet sus-visé ;

- Dossier d’enquéte préalable & la déclaration d’utilité publique constitué conformément aux
dispositions de Particle R 11-3 du Code de I'Expropriation pour cause d’utilité publique et de
Iarticle R 123-8 du Code de I’Environnement ;

- Dossier d’enquéte parcellaive constitué conformément aux dispositions de Particle R 11-19
du Code de I’expropriation pour cause d’utilité publique ;

- Ordonnances de Madame le Président du Tribunal Administratif d’Orléans du 6 mars 2014
et du 14 mai 2014 désignant les commissaires enquéteurs titulaire et suppléant ;

- Avis du Ministre de 1’écologie, du développement durable et de 1’énergie, chargé des sites
du 12 mai 2014 ;

- Avis de I’autorité envitonnementale sur I’étude d*impact du 9 avril 2014 ;

- Avis de la Chambre d’Agriculture d’Indre-et-Loire du 24 avril 2014 ;

- Saisine du Centre Régional de la Propriété Forestidre de la Région Centre en date du 11
février 2014 et son avis réputé favorable ;

- Avis de PInstitut National de ’Origine ct de la Qualité du 25 février 2014,

TV. NATURE ET CARACTERISTIQUE DU PROJET

Le projet présenté porte sur le réaménagement du Haut de la Rue Nationale, licu
emblématique au cceur de la capitale tourangelle et du site UNESCO « Val de Loire ».
Desservi depuis peu par le tramway, ce site est décrit comme se trouvant dans un secteur
préférentiel de développement qui manque actuellement d’aménités, d’espaces publics
conviviaux et de connexion avec la dynamique commerciale présente sur I’ensemble de la
Tue.

Le projet prévoit de renforcer [attractivité du site et d’en faire un lieu de destination par une
opération de resiructuration et de renouvellement urbain liant préservation et aménagement.
Les enjeux cxposés sont les suivants: '

% Metire en valeur le patrimoine architectural du site

o Requalification et embellissement des ceeurs d’Tlots autour du futur Centre
de Création Contemporaine Olivier Debré (2 la place de 1’école des Beaux Arts) et de ’hdtel
Gouin 4 1’Ouest, des musées et de "Eglise Saint Julien a 1"Est.

o Restructuration de Ienirée Nord du centre historique et valorisation du
front de Loire (&dification de 2 immeubles hauts de R+4 & R+7 décrits comme ¢tant de
véritables signaux urbains pour rendre au site la monumentalité affirmée par le passé dans le
prolongement du pont Wilson).

% Renforcer ’attraction touristique et culturelle de la ville de TOURS
o Ouvrir la rue Nationale vers les monuments emblématiques du liey,
o Mise en valeur de 1’offre muséale existante (musées du Compagnonnage et
musée des ving de Touraine),
o Promotion du nouveau musée d’Art Contemporain (CCCOD : Centre de
Création Contemporaine Olivier Debré) dont le maitre d’ouvrage est TOUR(S) Plus.
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% Réaménager les espaces publics aux abords des monuments et des musées de facon &
recréer des cogurs d’Hlots accueillants
o Optimiser les accés au coeur des Hots,
o Mise en place de parvis pidtonniers,
o Résorption des coupures engendrées par les différences de niveau du sol,
o Promotion des modes doux de déplacements, cheminements doux,
agrandissement des jardi_ns, terrasses, espaces végéialisés, ete. '

% Favoriser la vocation économique et commerciale du site
o Développement de Ioffre hotelidre haut de gamme ¢t de grande capacité
(1 hotel 3 étoiles et 1 hotel 4 étoiles pour un total de 170 chambres),
o Doublement des surfaces commerciales pour atteindre 5500m?2,
Les objectifs affichés sont de faire du haut de la Rue Nationale un emplacement commereial
de «niveau 1 » et non plus comme un « haut de rue » en dehors du parcours commercial de
premier rang.

% Développer I’offre de logements
Il s’agit de privilégier le renouvellement urbain et d’aller vers la densification plutst que vers
Iextension de la ville. La possibilité de surélévations des immeubles le long des rues
Constantine, du commerce, Colbert et Voltaire ainsi que Pimplantation de nouveaux
logemenis au sein de ilot Prosper Mérimée est désormais envisageable, conformément aux
orientations du PSMV.

Remarqgues

B Le périmétre d’étude du haut de la rue Nationale se frouve en totalité en
Secteur sauvegardé. Une procédure de modification et de révision du Plan de Sauvegarde et
de Mise en Valeur (PSMV) du Secieur Sauvegardé a &té approuvée en vue de Ia mise en
cuvre de ce projet d’aménagement. Le projet de révision lancé dag 2006 par la ville de
Tours a &té approuvé par arrété préfectoral le 6 février 2014,

La modification du PSMV engagée en 2010 et qui a regu un avis favorable de Ia Commission
Nationale des Secteurs Sauvegardés (CNSS) en 2011 a &g approuvée par la commune de
TOURS apres enquéte publique et par arrété préfectoral le 9 mai 2012. Les objectifs de cette
modification concernaient trés directement le haut de la Rue Nationale et notamment :

- Restructurer Pentrée nord du centre historique entre la place Anatole France au
nord et les rues Colbert et du Commerce au sud, la rue de Constantine 3 I"ouest et la rue
Voltaire a ’est,

- Requalifier les cocurs d’flots avtour du futur Centre d° Ast Contemporain  1’ouest,
des musées et de 1"église Saint-Julien 3 Iest,

- Redensifier la ville sur elle-méme et accroiire son aitractivité,

- Révéler et préserver le patrimoine urbain archifectural du 200 siccle (les
bétiments d’habitation le long de la Toire situés en facade de 1a rue des Tanneurs, de la place
Anatole France et de I’avenue André Malraux sont considérés comme des constructions 4
conserver ainsi que le bétiment dit « I’aquarium » de Pécole des Beaux-arts),

Le PSMV s’applique dans cette zone et se substitue ainsi ag réglement du PLU (Plan Tocal
d’Urbanisme), I.’aménagement des deux lots nord de la Rue Nationale y fait ’objet d’une
large description (AO n°13).

Dans le cadre des procédures de modification et de révision du PSMYV, plusieurs réuniong
d’information avec les principales personnes intéressées (commergants, propriéiaires,

)
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riverains..), se sont déroulées en 2012 et 2013. Des expositions, des ateliers thématiques et des
réunions publiques ont eu lieu également de 201 142013,

Le projet présenté dans le dossier d’enquéte s’inserit pleinement dans la modification ct la
cévision du Secteur Sauvegardé en termes de volumétrie, d’emprises a4 démolir et de
potentialité de densification.

T La réalisation de opération « Haut de la rue Nationale » est prévue pour se
dérouler en plusicurs phases et nécessite ’acquisition de batiments puis leur démolition.

La premiére phase concerne I’aménagement des espaces publics de part et d’autre de la rue
Nationale, le parvis Saint Julien, le parvis autour du futur Centre de Création Contemporaine
ainsi que le développement des ensembles immobiliers comprenant hétels, commerces et
Jogements le long de cette rue. Le mode d’intervention est le suivant: acquisition/démolition/
reconstruction ou acquisition/démolition sans reconstruction (au sud de saint Julien). La phase
2 concerne le développement de I’ensemble immobilier a 'angle de 1a rue Nationale et de la
rue du Commerce (mode d’intervention : coproduction a P’étude).

Ces 2 phases sont comprises dans le périmetre de la Demande d’Utilité Publique (DUF) qui
est 1*objet de I’enquéte. (Voir plan joint en annexe). Celle~ci doit définir utilité publique du
projet.

Les phases ultérieures, réalisées a long terme ne font pas partie de Penquéte st sont hors du
périmétre d’étude de la DUP Elles  concernent Parrigre de I’église Saint Julien tant en
maticre de constructions que d’espace public ainsi que la possibililé de surélévation des
batiments le long des rues de Constantine, du Commerce, Colbert et Voltaire.

La réalisation du projet présenté dans le dossier d’enquéte pour le Haut de la rue Nationale
nécessite également une enguéte parceilaire.

Celle-ci a pour objectifs de déterminer avec préeision la nature et la consistance des emprises
devant faire 1’objet d’acquisitions, éventuellement par voie d’expropriation, et de procéder a
la recherche des propriéiaires, des titulaires de droits réels et de toutes autres personnes
concernées pour leur permetire d’exprimer leurs observations quant 3 la superficie de ces
terrains et A faire valoir leurs droits.

Cette enquéte est effectuée en application des articles R11-19 et suivants du Code de
VExpropriation.

o 1’aménagement du site a ét¢ confié par voie de concession d’aménagement
déliveée le 27/03/2013 & la Société d’Equipement de Touraine (SET), 40 rue James Watt
37200 TOURS laquelle s’est entourée du cabinet d’urbanisme SEURA. Le contrat de
concession prévoit expressément Ja possibilité de solticiter la procédure de DUP au bénéfice
de I’aménageur.

V. COMPOSITION DU DOSSIER :

£ Pidces administratives
_ Délibération du Conseil Municipal de Tours du 20 décembre 2013
- Arrété de Mr Le Préfet &’ Indre-et-Loire prescrivant Penquéte publique

& Tossier de demande d’utilité publique :
Tornel
- Pigce A : notice explicative
- Pigce B : plan de situation et plan de périméire de DUP
- Pidce C : plan général des travaux

Projet d’aménagement du haut de la rue Nationale. Dossier E14000036/45




- Piece I : caractéristiques des ouvrages les plus importants
- Picce B : texies régissant I"enquéie

* Tome 2
- pigce F : étude d’impact
* Tome 3
~Piece G : bilan de la procédure de débat public
~Picce H : Appréciation sommaire des dépenses
* Annexes
- courriers de Dalkia France et de la Direction Générale des Finances Publiques
alaSET
* Avig
- De Pautorité environnementale,
- Du Ministére de I’Ecologie, du Développement Durable et de PEnergie,
- Du Ministere de la Culture et de la Communication,
- De la Direction Régionale de I'Environnement, de I’Aménagement et du
Logement (DREAL),
- De la Chambre &’ Agriculture d’Indre-et-Loire,
- De I'lnstitut National de I’Origine et de Ia Qualits,
- Saisine du Centre Régional de la Propriété Forestiere de la Région Centre et
son avis réputé favorable,

% Dossier d’enquéte parcellaire
- Piece n°l1 : Notice explicative
- picce n°2 : Plan parcellaire au 1/500
- piéce n°3 : Efat parcellaire

o Remarques : -
* Ce dossier est établi par la Société d’Equipement de Touraine 40 Rue James Watt,
37200 Touss.
* L’¢étude d’impact de 370 pages a été rédigée par THEMA Environnement 1, mail
de la Papoterie 37310 Chambray-lés-Tours. Elle comprend :
- Un résumé non technique,
- L’état initial du site et de son environnement,
- La description du projet et les raisons du choix de ses caractéristiques
techniques,
- Les impacts du projet sur I'environnement et les mesures envisagées pour
supprimer, réduire ou compenser les effets du projet,
- L’analyse des effets du projet sur la santé humaine,
- Les principales solutions de substitution examinées,
- La compatibilit¢ du projet avec les documents d’urbanisme et réglementaires,
- L’analyse des méthodes utilisées et des difficultés rencentrées pour évaluer les
effets du projet sur ’environnement.

> Avis du commissaire enquéieur
Le dossier présenté est clair. Il permet la compréhension des objectifs du projet par le public. !
Toutefois la présentation de la voluméirie des Jutures constructions sous Jorme de cubes ou de 5
parallélépipédes rectangles a nourri des inquictudes sur Iarchitecture qui sera Fefenue,
L'étude d'impact, bien gque dense, m’a pary de qualité et prend bien en compte
Uenvironnement. Sa lecture compléte permet de porter une appréciation sur les incidences
des aménagements envisagés.
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I ORGANISATION et DEROULEMENT de ["ENQUETE

I. DESIGNATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Par ordonnance de Madame Le Président du Tribunal Administratif d’Orl¢ans du 6 mars 2014,
j’ai été désigné en qualité de commissaire enquéteur pour conduire ceite enquéte.

I, ORGANISATION DE L’ENQUETE
101 : Activités préalables 3 Penquéte et 2 la remise du rapport

- Entretiens avee Mme HAENSEL du bureau de Paménagement du teiriioire et des
installations classées de la Préfecture pour définir les dates de ’enquéte et des permanences,

- Visites des Heux les 8 avril, 4 juin et 1% aotit 2014,

- Ré&union le 19 mai 2014 avec Mr GOMES, chef de projet a la SET.

- Entretien le 27 mai 2014 avec Mme GRIMAUD du service de I'urbanisme de la Mairie de
Tours pour définir les conditions d’accueil du public pendant Penquéte.

- Le 27 mai 2014, & la Préfecture, j’ai paraphé le regisire d’enquéte ct les différentes pigces
du dossier d’enquéie.

- Réurion le 4 juin 2014 4 la mairic de Tours avec Mme RATSIMBAZATL, responsable du
service de Purbanisme de la ville de TOURS, Mr SEITHER responsable des grands projets
pour la ville et Mme GIRARD, commissaire enguéteur suppléant.

- Rencontres de nouveau les 9 et 21 juillet 2014 avec Mme RATSIMBAZAFI, Mr GOMES
ct Mr LAPORTE, chargé d’études a la SET.

- Remise du procés-verbal de I"enquéte & Mr GOMES le lundi 28 juillet 2014.

- Remise du mémoire en réponse par Mr GOMES le vendredi 1% aofit 2014.

- Réunion le 7 aoit 2014 avec Mr IGLESIAS, directeur de THEMA Envirommement
accompagné de Mime FOULATIER et de Mr TROUVE, chargés d’études.

- Réunion avec Me AMIOT Adjointe au Maite chargée de I"urbanisme et Mr SEITHER le 11
aofit 2014.

_ Des eniretiens ont également eu lieu avec les RESPONSABLES de la Chambre du
Commerce et de I'Industrie, du Service Territorial de 1" Architecture et du Patrimoine 37, de
Office de tourisme de Tours, de la gestion des parkings souterrains de la ville de Tours et de
Tours Evénements.

15.2 : Information effective du public
Informations légales

o Un avis au public faisant connaitre les modaliiés de I'enquéte a ¢té publié dans les

annonces officielles:
- de 1a Renaissance Lochoise le 28 mai et le 18 juin 2014,
- de Ia Nouvelle République du Centre Quest le 30 mat et le 20 juin 2014,
- de 1a Nouvelle République Dimanche le 1% juin et le 22 juin 2014.

o Conformément & Iarticle 4 de ’arrété préfectoral, Pavis d’enquéte a été affiché a la
mairie de Tours et dans ses annexes par leg services municipaux ainsi que sur les lieux des
travaux projetés par le maitre d’ouvrage. Il est a regretter que certaing panneaux du haut de la
rue Nationale aient disparu pendant Penquéte et qu’ils ajent di &fre remplacés 4 plusieurs
reprises.

o Les informations relatives a enquéte (avis d’enquéte, étude d’impact et son résumé
non technique, avis de Pautorité environnementale) ont €€ en ligne sur le site internet de la
préfecture d’Indre-et-Loire.
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o En outre, une notification individuelle du dépdt du dossier en mairie a éé faite aux
propriétaires des parcelles & exproprier par la SET, sous plis recommandés avec accusé de
réception,

P Avis du commissaire enquétevr : la publicité a été faite conformément & la
réglementation en vigueur.
Informations complémentaires

o Une information a été mise en ligne sur le site internet de 1a ville de Tours indiquant
les dates de Penquéte et des permanences assurées ainsi que le moyen de consulter le dossier
en se rendant sur le site internet de la Préfecture,

o Un article sur les modalités de 1"enquéte est paru dans le bulletin municipal de la ville
des mois de juillet-aoiit 2014.

o La Nouvelle République des 14 et 20 juin 2014 annongait en page départementale les
mémes renseignements lors d’articles sur le projet.

P Conclusion du commissaire enquéteur : information est allée au-deld des
exigences réglementaires. Le public a donc 6t convenablement informé de 'enguéte et de ses
modalités.

I DEROULEMENT DE L’ ENQUETE

L1, Période

L’enquéte s’est déroulée du lundi 16 mai 2014 4 9h au lundi 21 juillet 2014 & 17h soit pendant
une durée de 36 jours,

T2, Mise 2 disposition des documents au public
Le dossier d’enquéte a été déposé a la Mairie de Tours ot il &tait consulfable aux jours et
heures habituels d’ouverture des bureaux au public.
Les observations sur le projet pouvaient étre consignées sur le registre d’enquéte a feuillets
non mobiles ou par éerit 4 la mairie 3 attention du commissaire enquéteur ou par courrier
électronique A Iadresse suivante :

Pref-ep-hautruenationale-tours@indre-et-loire, gouv.fr

1.3, Permanences du commissaire enguéteuwr
Conformément & article 2 de Iarrété préfectoral, je me suis tenn 4 la disposition du public
pendant 4 permanences  la mairie de Tours aux dates suivantes : '

- le mardi 17 juin 2014 de 9h & 12h30 (prolongation de Oh30)

~ le samedi 5 juillet 2014 de 9h 4 12h

- le mercredi 9 juillet 2014 de 13h & 16h

- le lundi 21 juillet de 14h & 18h (prolongation d’une heure en raison de
affluence du public).

1t1.4.Climat de 1’ enquéte

Aucun incident n’a été relevé au cours de Penquéte publique qui s’est déroulée dans un
climat parfaitement serein et courtois, malgré une participation imporiante entrainant un
temps d’attente parfois important pour le public.

THL3. Cléture de I’enquéte et modalités de transfert des dossiers et du registire
Conformément aux articles 2 et 3 de I arrété préfectoral du 15 mai 2014, le registre d’enquéte
a été clos par mes soins.

J"ai pris possession de ce regisire, des courriers, des documents annexes et du dossier le 21
juillet 2014 & I'issue de la derniére permanence pour rédiger le présent rapport,

Loy
L

e
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T71.6. Participation du public et relation couptable des observations recueilties

33 observations écrites ont §t6 portées sur le registre et 35 courriers oni €€ remis, soit au total
68 comtributions de la part du public dont 7 associations. Par ailleurs, 10 personnes sont
venues pendant les permanences demander des renseignements sur le projet mais sans laisser
d’observations écrites.

Un courtier électronique est parvenu a la préfecturs le 21 juillet 2014 2 18h49 et n’a pu
parvenir 4 la mairie avant la fesmeture des bureaux a 17h. Celui-ci est le double exact du
document remis a enquéte le 5 juillet. T apporte une toute petite précision complémentaire
sur le nom et U’état sanitaire des arbres de 1a place Francgois ler.

Aucune pétition n’a été déposcée. Parmi les 68 observations, 4 relévent réellement de enquéte
parcellaire, 10 s’opposent au projet ou n’en voient pas P'ufilité ¢t 5 y sont au confraire {rés
favorables.

Les contributions ont &té portées de fagon trés majoritaire par des tourangeaux qui n’habitent
pas le haut de la rue Nationale ou les quartiers voisins. Cela témoigne de I’attacheraent qu’ils
portent & leur ville. Toutefois, ramenée & I’ensemble de la population tourangelle, je considere
que la participation n’a pas €i¢ élevée. Les quelques confributions de riverains sont surtout
celles de propriétaires des commerces ou de commergants ditectement coneernés par le projet.

IV. NOTIFICATION DU PROCES-VERBAL DES OBSERVATIONS RECUEILLIES
ET MEMOTRE EN REPONSIE

Le lundi 28 juillet 2014, soit daus les huit jours aprés la fermeture de I’enquéte, j’ai rencontré
Mr GOMES, représentant la SET et maitre d’ouvrage du projet, afin de notifier, sous forme
d’un procés-verbal annexé au présent rapport, les différentes observations recueillies au cours
de P’enquéte, en I"invitant 4 produire un mémoire en réponse dans les 15 jours.

Le mémoire en retour m’a &6 remis le 1% ao(t 2014 par Mr GOMES 4 la mairie de Tours.

ANALYSE DES OBSERVATIONS

1. OBSERVATIONS du PUBLIC

Cette étude se décompose en 2 parties :
1% partie : inventaire des observations du public
2°"¢ partie : analyse de ces observations

% 1°° partie

Remargues préalables :

o Le contenu de chaque observation n’est pas retranscrit dans son intégralité mais il
5’ agit d’un résumé succinct des questionnements ou des remarques les plus significatives.

o Tes observations écrites sur les registres sont référencées OBS suivi du numéro
d’inseription sur le registre.

o Les courriers sont référencés par la lettre C suivi d’un numéro d’inseription
correspondant a leur ordre arrivée.
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L. OBSERVATIONS PORTEES SUR LE REGISTRE

Mr Frangois CHAUMAIS craint que la valorisation du passage piéton sous P’immeuble ouest
enire la place Anatole France et le square Francois ler constitue un risque de développement
du zonage avec risques d’insécurité et de dégradations accrus.

Il pense que la suppression des places de parking sur la place Frangois Jer n’est pas

suffisamment compensée par la création des places envisagées dans le projet actuel,

Mr Jacques LHOMET note que les 2 batiments-tours massifs tant en hauteur qu’en volume
ferment Pentrée de la ville et ne coniribuent pas a mettre en valeur les 2 batiments
remarquables (St Julien et le musée des Beaux-arts). Sa préférence serait de créer a la place
des boutiques actuelles un vaste espace végétalisé et pidtonnier .

Obs n°3

Mr Xavier GUILLON estime dommage que Iarchitecte PATOUT ait &ié oublié dans Ie
projet, Son esprit était de faire de cette partie de Tours un jardin 3 la frangaise ouvert sur le
fleuve.

OBS n°4
Mr Jean-Frangois STEVENET a accompagné son observation d’un courrier (voir courrier C1)

OBS n°5

Mr Pierre SECHEPINE est favorable 4 un projet architectural relevant du néo-classicisme et
estime souhaitable de réintroduire la pierre naturelle pour rappeler la présence des 2 batiments
remarquables qui marquaient Ventrée de la ville jusqu’en 1940 et de couronner les 2
batiments frontaux de toitures chapiteatx habillés d’ardoises naturelles...pour respecter
I"harmonie de I’ensemble avec les batiments déja existant, ’

I met P’accent sur le respect de la norme RT2020 (suite & RT 2012) et « lutilisation de
nouveaux matériaux durables et écologiques...pour en faire des batiments remarquables et
novateurs ».

H demande de « revoir la circulation automobile dans le quartier en prévoyant un autre rond-
point symétrique & celui de la rue Marceau et de la rue des Tanneurs, de [autre c¢6t6 en face
du monument américain en prenant sur les bétiments-hangarsy des PFG ».

Mz F.CAVAROC demande de ne pas oublier la végétation dans ce jardin de la France qu’est
la Touraine et trouve que ’ensemble est actucllement bien minéral. Il estime que les tours
semblent déplacées et ne conviennent plus en ville. Tl indique que les hotels de type
« ’univers » ne font pas le plein actuellement i demande © « Pourquoi réserver aux touristes
ces vues sur la Lotre ?

Mr BOURGEOIS éerit: « Avons-nous les moyens d’envisager un tel programme ? Est-il
réellement bon de situer 2 blocs a Pentrée de la ville ? Résultat : beaucoup de
minéral...Comment envisager dans ce cas Uillustration du jardin de la France 7 ».

Il trouve un point intéressant: le dégagement du parvis de Saint Julien.
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Mr STEPHAN craint que les travaux génent les commergants apres les nuisances du Tram et
que les nouveaux commerces soient des magasins de luxe.

OBS n°9
Signature illisible
Tt est noté que le projet défigure completement Pidentité du haut de la rue Nationale et P’esprit

de cette tue. .Les matdriaux modernes se détériorent plus vite. Ce projet est (rop cofiteux et il
serait judicieux de proposer un projet plus réaliste.

OBS n°10 :

Mr AURY pense que le projet est effectivement intéressant, mais écrit ; « attention & en
maitriser le financement (Svolution des impdts locaux)...La commercialité des rucs adjacentes
n’est pas mise en évidence ...2 approfondir. »

1l demande de faire aftention aux explosifs susceptibles de polluer les sols et que la SET
madirise bien le foncier.

OBS n°11

Signature illisible. Il est éerit : « Ce projet d’importance pour I'image de la ville détériore
complétement Pidentité et la vue de cetle belle enirée de ville, surfout ces deux tours trop
hautes et sans toit...projet ne contribuant & mettre en valeur St Julien... halte au béton et aux
tours & Tours.

Une proposition est faite : « laisser cet espace libre avec un beau jardin pour rester fidéle & la
réputation de jardin de la France et cela couterait moins cher...Quant & [’hétel...n’ayons pas
peur du néoclassicisme ».

Le dégagement du parvis St julien est noté comme point positif du projet.

OBS n°12
M Frédéric BONNIN note qu’ancune surface n’est réservée 4 Uinstallation de professionnels
(bureaux) dans le projet actuel.

OBS n°13
Anonyme
« Projet sans aucune recherche architecturale, blocs de béton. .. batiment sans toit...Rechercher
un architecte qui respecte 1’environnernent existant...pourquoi ne pas présenter plusicurs

projets aux tourangeaux? ».

OBSn® 14

Mr Jacques MARY s’oppose au projet et en particulier avec les 2 blocs hotels et la crainte de
refaire un espace minéral. Il ne reconnall pas Pesprit du jardin de la France. Il redoute les
nuisances des travaux et regrette la vue sur la Loire pour les habitanis actuels des rue du
Commeree et Colbett. '

OBS n°15

Mr. LENFANT écrit : « Encore implanter des commerces et installer des hétels dont on ne
peut juger en rien de 'aspect puisque seul le volume est représenté.. » Il ajoute que les
commergants sortent de 3 ans de iravaux qui ont impacté leur chiffre d’affaires et ont
I’impression de ne pas étre entendus.
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Signature illisible
« Je ne pensais pas que le projet verrait le jour...je plains les commercants ».

OBsn® 17

Mme CARY est contre Ie projet avec notarament la tour (hdtel c6té Ouest) qui va défigurer
Ientrée de Tours et cacher Péglise Saint Fulien. Habitant au 2 place Anatole France, elle
note « que les nuisances et perte de lumiére, de vue sont incalculables...et demande 3 Ia SET
de comprendre la situation car une demande d’indemnisation sera faitey.Elle « estime que ce
projet n’a pas €té bien pensé et va gacher ceite place de Tours...et que les hbtels ne devraient
&lre aussi hauts ».

OBS n°18
Mr BERTHOMIER expose les souhaits suivants :

- Conserver un urbanisme ouvert en venant du Nord de Tours...attention aux blocs qui
vont fermer la ville,

- Nécessité de garder des espaces verts avec plantation de fleurs devant les magasins,

~ Nécessité de conserver une mixité urbaine. . .ne pas proposer que des commerces de
luxe pour la clientéle des hdtels ».
En conclusion, Mr BERTHOMIER indique qu’il faut que ce lieu reste ouvert sur Ig ville et sur
la Loire.

La SCI SAINT ANTOINE L’ARCHET conteste Ja superficie de 155m? indiquée dans 1’état
parcellaire pour la référence cadastrale D721 (lieudit 5 rue nationale) et annonce une
superficie réelle de 220m? dapras une procédure devant le Tribunal de Commerce de Tours,

Mme HORNELOUP é&crit «Je snis inquicte par le projet qui va mettre fin par la démolition de
nos magasins 4 une source de revenus qui complétait ma retraite. .. Ja proposition qui nous a
¢té faite pour le dédommagement était ridicule... je souhaite qu’il nous soit réservé des
magasins dans ce méme secteur et de méme superficie...serons-nous dédommagés de la perte
de loyers pendant la durée des travanx ».Me HORNELOUP ne voit pas Iutilité d’un tel
projet,

Mr Paul JACQUET écrit 4 propos des fours * « il ne faut pas étre effrayé par leur venue c’est
le rapport entre la ville et 1e plus grand fleuve de France qui se joue...Il ne faudra pas en faire
des projets architecturaux standards ». A propos des espaces publics il parle de timides
variélés d’aménagement trds minérales et demande de repenser I'ensemble de ces espaces
publics avec I’identité paysagére de Ia Loire.

Le dernier paragraphe concerne la bibliothéque qui devrait s’ouvrir sur le parvis du fleuve.

|OBSn22 ]
Mr Claude CHABRIER estime que le projet ne se justifie nullement dans e cadse d’un intérét
geénéral puisqu’il servira des intéréts privés. Il note son opposition sauf si un local commercial
identique tant en surface qu’en emplacement lui est attribué ou si une indemnisation Tui
permet de refrouver le m&me niveau de revenu 3 travers un placement.
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[OBSn°23 |
M Pierre CHEVRIER écrit que la création de 2 tours & ’entrée de la ville est une trés bonne
idée et souhaiterait les voir plus hautes que les immeubles alentours y compris Saint Julien et
ajoute : « Osez marquer enirée de ville de deux batiments du XXle siccle [ ».

|OBSn°24 |
Mr Philippe CONTE propose que soit installé un flot piéton dans la rue de Constantine en
face de escalier menant 2 la rue de Maillé. I estime que le nouveau flux piéton passant du
musée CCC Robert DEBRE au vieux TOURS sera plus important 4 cet endroit. (Un schéma

est joint & ’observation).

[OBSw°25 |

"M David CHOLLET trouve le projet de rénovation de I’entrée Nord de la ville remarquable.
Toutefois, il pense que la création de places de parking sous I’hotel occidental ne se justifie
pas. Il indique également : « la place Francois Ier offrait un bel espace pour créer un véritable
jardin, Le traitement discontinu ...ne se justifie pas par des contraintes de circulation ».
11 propose par ailleurs une ouverture oceidentale de la bibliothéque,

OBS n° 26

Te collectif cycliste 37 représenté par Mrs Martin RAX et Jogl DUGAIN propose des
solutions pour encourager la pratique des mobilités douces. Elles concernent le stationnement
vélo et le respect de Particle 1228-2 du code de P’environnement. Il est éorit que le
stationnement doit &tre pensé pour les multiples usages qui en dépendent : usages liés aux
commerces, aux employés et au tourisme avec parking sécurisé et consignes.

OBS n° 27

Me Claire LEIM informe que Mme et Mr NIVARD, gérants du restaurant « I’ Adresse » au 4
rue Nationale ainsi que les propriétaires n’ont regu aucune proposition de la part de la SET.
Elle s’interroge sur 1’utilité publique du projet ne comportant ni autoroute, ni aéroport.

OBS n°28

Me Frangoise AMIOT indique quelle est favorable au projet qui permetira de renforcer
atiractivité du haut de la ruc Nationale et de redynamiser la ville. Elle ajoute que tous les
commentaires seront utiles pour que la proposition la plus consensuelle puisse voir le jour
sachant que les aspects architecturaux seront primordiaux pour la réussite de la
reconfiguration de ce nouvel espace.

OBS n°29

Signé : un cycliste soucieux d’une ville éco-responsable.

Il est proposé de réserver les rues du Commerce et de Colbert aux pi¢tons et aux cyclistes
permettant d’aller de la cathédrale au vieux Tours. 1l est not¢ que la promotion de la culture
vélo est une facon de lutter contre la pollution atmosphérique, sonore et visuelle et quun
espace serein offic une valeur ajoutée pour les riverains et les touristes.

OBS n°30

I association des habitants Plumereau-Halles-Résistance-Victoire souhaite que la surface
consacrée 3 la végéiation ne soit pas diminuée, en particulier dans le jardin Frangois ler.

Blle pense qu’il faut faire attention au traitement de cet espace public pour éviter les
regroupements de noctambules et leur installation, source de pollution sonore nocturne.
Aménager I’espace en pensant aux PMR (personnes 2 mobilité réduite).
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OBS n°31
Mme Monique DELAGARDE pose les questions suivantes

- Quelle est Putilité publique d’exproprier des locaux commerciaux pour le remplacer par
des locaux commereiaux, hoteliers privés ? '

~ N’aurait-il pas pu étre envisagé de proposer aux commerganis en place une possibilité
dans les nouvelles structures plut6t qu’une indemnité ?

- Que penser de la création d’hétels « haut de gamme » sans parking a proximité ?

- Pourquoi construire des immeubles aussi hauts ? Pourquoi ne pas les reculer pour ne pas
géner les copropriétaires de I"immeuble front de Loire?

- Est-il prévu de végétaliser cette partie de la ville déja bétonnée par le passage des voies
du tram ?
Pour toutes ces raisons, Mme DELAGARDE &crit que le projet devrait ire réétudié.

Signé : amateur des modéles vertueux
Sont demandés en particulier:
- des aménagements au sol : pour des facilités d’aceds Sviter Ies ressauts ou les bordures
(circulation des handicapés, cyclistes, déplacements des poussettes..),
- des emplacements pour des caméras de surveillance vidéo,
~ des vertus environnementales des batiments pour en faire des modéles en matidre de
développement durable (utilisation de Iénergie solaire et éolienne, conception HQE, choix
des matériaux...)
- des locaux avec des arceaux pour le stationnement des vélos,
It demande de penser plus au fond qu’a la forme en matiere de conception.

Mr Grégory ROMAT, membre du mouvement Colobris, demande que les commergants soient
dédommagés en conséquence dans des conditions d’humanits et de légalité. T1 souhaite que
tes résidents soient impactés le moins possible et pense aux nuisances causées par la piésence
des hotels, les vue et lumiére aliérées. 11 lui parait illogique de construire autant & cet endroit
et de privilégier 1’aspect touristique.

II. OBSERVATIONS TRANSMISES PAR COURRIER

Courrier C1

Mr THEVENET approuve la nécessité de tout repenser (remplacer un existant médiocre
datant de la reconstruction d’aprés guerre) et ¥ placer un mélange imaginatif d’hétels et do
surfaces commerciales tout en valorisant les 2 joyaux architecturaux auxquels s’accole le
projet (Pont Wilson et I’église St Julien).

Il insiste sur le fait que la réussite de ce projet ambitieux se lira & 'aune de la qualité
esthétique et de la praticabilité du projet architectural retenn qu’il soit classique ou
contemporain. Il pense qu’un concours d’architecture de nivean international serait
probablement opportun et qu’il serait judicieux de prendre le temps nécessaire & un appel
d’offre international permettant de disposer d’une large paletie de propositions
architecturales.

Courrier C2
Mme Nathalie WAGNER, propriétaire d'un immeuble concernd par Penquéte s'interroge sur
la nécessité de celle enquéte d'utilité publique et ne comprend pas le projet d’augmenter la
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superficie commerciale et le nombre de logements. Elle écrit: « Je suis consciente de
T'opération financiére de ce projet qui ne doit en aucun m'appauvrir en m'expropriant an profit
d'un aménageur qui va profiter d'une explosion des loyers commerciaux ».

Courrier C3

de Mr ALLERA pour la soci¢i¢ FONCIA DELESTRE :

Il s’agit de la copie d’un courrier adressé & la SET pour demander des précisions sur les
répercussions pouvant intervenir sur les Syndicats de Copropri¢tés des ilots ABC et V et
concernant les réseaux de chauffage collectif, d’cau chaude sanifaire, EDF, GDF, les réseaux
France TELECOM, le stationnement sur le parking Prosper Mérimée. La copie de ce courrier
est également adressée a la société DALKIA, 4 la SCET et & Mr Le Maire de TOURS.

Courrier C4

Mr Alexandre GOUCHAULT anoté :

« Je ne vois pas mention du mobilier urbain, des éclairages spécifiques a metire en place, ou
d'une éventuelle vidéo surveillance. Actucllement, les "couloirs” de passage et les espaces
verts servent de dépotoirs pour de jeunes délinquants. Le projet ne mentionne rien en ce qui
concerme la sécuriié des biens et des personnes ».

1l demande ot le batiment de la chaufferie de I1lot ABC, située a I'enfrée du parking Frangois
ler ¢fté rue Constantine sera veconstruit et quelle sera l'incidence sur la copropriéié et
s*inquidte des éventuels désagréments  supporter par les copropriétaires le temps des travaux.
Mr GOUCHAULT regrefie qu’aucune meniion ne soit faite sur les futurs matériaux
nécessaires A la réalisation du parvis St Julien (éviter les matériaux ghissants). 1l demande
ensuite ou sera l'entrée des parkings au niveau du fufur hotel 4 éioiles et s’interroge sur les
conséquences de la suppression des parkings du jardin Frangois 17,

1l estime que ce projet est quelque peu déconnecté de certaines réalités du terrain,

Courrier C5

Mr Michel MONTAUBIN fait d’abord pait de Thistorique des conditions d’acquisition,
d’occupation, de ’aménagement et de I'utilisation des surfaces acquises par la famille en
1955 au 2 rue Nationale et 2 place A. France. Parlant au nom de la famille propriétaite en

indivision, Mr MONTAUBIN précise que les revenus de location de ces surfaces.

commerciales constituent la plus grande partie des retraites et indique avoir déclar¢ au cours
d’une réunion avec la SET qu’ils n’éiaient pas opposés au projet présenté mais de souhaiter
simplement pouvoir retrouver des locaux dans la nouvelle construction afin de permettre soit
de reloger les locataires, soit de Jes louer pour retrouver les mémes loyers qu’ actucilement .
La proposition actuelle faite par la SET étant jugée insuffisante, Mr MONTAUBIN demande
en conclusion : « qu'une nouvelle proposition soit faiie soit dans Pattribution de locaux
commerciaux permetiant de retrouver le montant actuel des trois loyers, soit dans une
proposition d’achat d’un montant permettant un placement ayant le méme rendement que nos
trois locations ».

| Couwrrier C6

Mr Alain BEYRAND regrette la dévégétalisation de I’espace trop souvent pratiquée, de
dérive minérale en particulier dans la rue Nationale et rappelle que ces points ont déja fait
’objet d’observations dans plusieuss enquétes publiques sans pour autant avoir été pris en
compte par la ville de Tours.

Concernant I’abaitage d’arbres il parle de saccage végétal et d’atteinte au patrimoine végétal.
1 estime qu’il n’y a pas nécessité et de justifications de supprimer les arbres (érables-platanes
en bonne santé) qui se trouvent & I’Ouest et au Nord du CCCOD.
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Mr BEYRAND indique que le PSMV d’avant 2013 protégeait ces arbres en Espaces Boisés
Classés et rappelle « que tant que le tecours aupres du Tribunal Administratif fancé par
Passociation Aquavit contre le nouveau PSMV n’est pas traité, ne convieni-il pas de
considérer que ces étres végétaux sont encore protégeés 7 ».

I demande que les larges trottoirs de le rue Nationale soient arborés car écrit-il « les
tourangeaux ont ét¢ nombreux & se plaindre de la mindralisation excessive de la rue
Nationale ».

La suite du courrier fait état de saccage architectural en notant « combien ces cubes minéraux
qu’on nous prépare sont en discordance avec le classicisme dos batiments en pierre blanche et
toit d’ardoise...il y a une grave aiteinte au classement par PUNESCO qui ne semble pas
avoir ét¢ consulté méme indirectement par la mission Loire..».

Mr BEYRAND s’oppose au projet tel qu’il est. I estime que « les deux bAtiments proue
fagade Nord entrent en concurrence visuelle avec le clocher de Péglise St Julien » et fait une
auire proposition « en plagant un immeuble du ¢6té ouest présentant une certaine symétrie
avec le clocher de I’église en reprenant sa hauteur et son toit pointu en ardoise, tout en tant
placé plus au sud et en ayant une assise plus profonde dans le sens Sud-Nord ...l serait méme
possible de placer le futur batiment du Centre d’Art Contemporain en syméirie avec I’église
St Julien dans sa longueur, sous un méme toit d*ardoise. .. ».

En conclusion, Mr BEYRAND estime qu’il vaut micux arréter ce projet d’intéréis privés pour
repartit sur un véritable projet d’intérét public. -

Courrier C7

L’association AQUAVIT rappelle d’abord le contexte du réaménagement du haut de la rue
nationale et pose la question de la nécessité d’une enquéte d’utilité publique : « les travaux
envisagés dans les espaces publics peuvent parfaitement éire entrepris immédiatement sans
expropriation. Recourir & une DUP pour accélérer les acquisitions est un aveu d’échec pour
Paménageur, la SET, incapable de négocier efficacement depuis 2 ans avec une quinzaine de
propriétaires »,

Le périmétre concerné est également remis en cause : pourquoi « réduire le périmeétre
concerné par cetie enquéte publique aux seuls flots ABCV wrbanisés en délaissant totalement
la place Anatole France ?

L’association note que les «pitces du  dossier contienment notamment des artifices,
photomontages, trucages, effets spéciaux qui font que personne n’est capable d’imaginer
Paspect définitif du haut de Ia tue Nationale & Pissue de sa réhabilitation « et s’'inquiéte de
P’absence totale d’indication concernant Iaspect du front de Loire 3 Iissue des
fravaux...craint-on que le projet soit retoqué par la mission LOIRE 7 »,

L association s inquitte de la qualité architecturale du projet, des constructions projetées, des
matériaux refenus mais aussi de la hauteur des 2 batiments d’enirée (tours-hdtels) qui
pourraient &tre plus hautes que le clocher de Iéglise Saint Julien.

Dans ce courrier, il est fait référence aux observations ef aux conclusions des enquétes
publiques portant sur la modification et la révision du PSMV ainsi que sur le recours
contentieux fait par I’association auprés du Tribunal Administratif

A propos des réserves émises par M. I’Architecte des Bétiments de France, Iassociation
estime qu’elles « disqualifient totalement 1’actuel projet d’aménagement soumis 3
consultation préalable de la DUP...et s’étonne « que celles-ci n’aient pas déja conduit & une
remise en cause profonde ».

Il est affirmé dans ce courrier que 1a Commission Départementale des sites et paysages n’a
pas &té convoquée et que I’avis de Ia Mission Loire ne figure pas dans le dossier.

En conclusion, ’association AQUAVIT estimant que ce projet lui semble engagé de fagon
irréversible sur des bases insupportables pour la pérennité du patrimoine de la ville demande
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que les tourangeaux soient consultés comme jury départageant le futur concours d’architecte
préalable aux travaux et au commissaire enquéteur d’émetire un avis défavorable pour la
présente enquéte.

Courrier C8

Mr Clande TROGER président du conseil syndical de 1a copropricté 2 place Anatole France a
Tours.

I immeuble de la copropriété comporte 3 fagades exposées au Nord, 4 I’Ouest et au Sud et
sont ensoleillées toutes les trois. Cet immeuble est mitoyen de la parcelle du 2 rue Nationale &
1’Ouest, aux niveaux 0, 1 et 2 et la copropriété posséde un droit de passage sur cette parcelle
pour permettre 1’accés a trois garages, {rois autres garages ayani un accés direct a la voierie
publique du parking Prosper Mérimée. Au niveau 3, ’'immeuble donne par des portes fenétres
directernent sur la terrasse de la parcelle mitoyenne, seul accés possible a la terrasse privative
au Nord.

A propos de I'ensoleillement « la construction projetée d’un immeuble plus haut que nofre
immeuble et avancant sur la place Anatole France, a 4 metres de la fagade Ouest...plongera
donc dans Pobscurité les niveaux 3,4 et 5 foute la journée. La facade Sud sera peu ou pas
ensoleillée...la fagade Nord ne verra plus le soleil d’aprés midi. ». Le conseil syndical estime
« que cette privation d’ensoleillement causera un trouble anormal de voisinage auquel
s’ajoutera la privation de la vue panoramique dont jouissent les niveaux 3, 4, 5 et 6 ».
Coneernant les aceds aux garages, il est demandé que « leur accés a la voierie soit maintenu
quelle que soit la solution architecturale choisie »

S’agissant de I’accés a la terrasse du niveau 3, la construction projetée laissera les portes
fenéires de ce niveau donner sur le vide et supprimera 1’accés & la terrasse privative

I.e conseil syndical de la copropricté note « que tous ces froubles anormaux de voisinage, ces
atteintes 4 notre propriété et nuisances ne sont pas prises en compte dans le dossier d’enquéte
publigue cela nous conduit & demander la révision du projet soumis & cette enquéte publique »

| Courrier C9 ]
Mt Francis BAC informe que la SARL BAC exploite une activit¢ de restauration dans un
immeuble compris dans I’emprise du projet. Le bail a été consenti par la SCI TIPAUL
propriétaire dans cet immeuble cadastré DZn°28 lLieu-dit 3 rue du Commerce.

[ Couryier C10
Mr Didier PASTOUREL apyporte I"information suivanie :
« Dans les documents de 1’état parcellaire faisant partie de I’Enquéte Publique sur le projet du
haut de la rue Nationale, il est indiqué a I"adresse du 9 rue Nationale pour la parcelle D7.24
Rde+Terrasse A gauche, soit Scéne de Cristal, soit la Vitrine.
[.’ayant-droit & cette adresse en tant que titulaire du bail commescial depuis décembre 2001,
renouvelé en février 2011 pour 9 ans est la Sté CAVINVEST SARL, immatriculé an RCS de
Tours sous le n° 438796732.Les enseignes sus-mentionnées, ont &té des sous-locataires
successifs, comme Uest Poccupant actuel Mme HUGOT a Ienseigne Passé simple.
En effet des conventions de sous-location successives ont ét¢ signées en présence et avec
Paccord de la représentante des propriétaires, Mme Jane MARCHAND.
Ia derniére toujours en vigueur avec Mme HUGOT Nicole a été signée le 27 juin 2013 pour
une durée de 18 mois ».

‘ Courrier C11 I
Mr Daniel PESSIN fait une proposition pour améliorer le trafic routier suite a la
condamnation de la circulation automobile sud-nord du pont Wilson et dont le principe est
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déerit comme suit : « lors d’un croisement prévisible de rames du tramway, il ne serait peut-
étre pas trés compliqué de réguler les passages de Ia rame montante et la rame descendante au
niveau des stations d’arét Anatole France et Place Choiseul, et de faire passer alternativement
les rames sur la voie du milieu ...Ce passage atternatif permettrait de n’utiliser définitivement
qu’une voie (centrale) pour le tramway et permetirait ainsi d’ouvrir sur le pont, la circulation
automobile vers le nord de la ville, ce qui faciliterait considérablement Ia cireulation
automobile ».

Courrier C12

@’ERDF (par M.Ivanne POUSSIER) en réponse au questionnaire d'enquéte parcellaire.

ERDF déclare ne pas étre propriétaire de I'immeuble (DZ726).

Il s’agit d>un bien de retour de la concession, appartenant 3 Pauforité concédante de la
distribution publique d’électriciié, la Ville de Tours et ce, méme si le fichier immobilier vise
EDF (voir Porigine de propriété : cldture de remembrement de I'flot ABC du 24/02/1 959,
publiée au Bureau des Hypothéques de TOURS le 26/09/ 1959, Volume 3595 n° 1 et n° 5). Ce
terrain étant affecté au service public de la distribution d’électricitd et faisant Pobjet d’un
aménagement spécial, il appartient au domaine public de celle-ci. ERDF signale avoir engagé
des démarches auprés de Pantorité concédante afin de lui restituer de maniére anticipée ceite
parcelle une fois qu’elle sera désaffectée (aprés déplacement du poste de distribution publique
d’électricité. Un accord technique devra étre trouvé avec Paménageur, la Société
d’Equipement de Ia Touraine, pour procéder au déplacement de 1’ouvrage avant la démolition
dulocal (prévue pour 1’été 2015) et ce, afin de garantir la continuité du service.

Courrier C13
Mr Gérard FAUSSURIER éerit quil lui semble de bon sens de reconstruire 3 I'identique les
deux immeubles du haut de la rue Nationale (tels qu’ils apparaissaient sur les anciennes
photos). 1! craint que des immeubles modernes au milieu de la reconstruction d’aprés-guerre

enlaidissent I’entrée de Ia ville,

f Courrier C14 f

Madame Jacqueline CANU note

Le site est défini comme de premiére importance s’il a déja ce titre pourquoi le valoriserait-
on 7 Créer un éerin : quiest-ce quiun écrin 4 I'éehelle urbaine 9

Comment valorise-t-on un front de Loire avec immeuble signaux 7 Seront-ils éclairés en
permanence 1!

Le haut de la rue Nationale qui se situe en bordure de la ville depuis des si¢cles deviendrait
un facteur de développement de Phyper centre... I'hyper centre est ailleurs... plus au sud et if
1e vous aura pas manqué de constater que les commerces de cette zone ne se portent pas bien.

Courrier C15

Mme France de... (nom difficilement lisible) demande 1’abandon du projet dans sa
configuration belliquense actuelle et s’interroge sur Putilité publique pour ne réaliser qu’un
équipement public, le CCCOD sur un terrain déja municipal et acquérir par expropriation des
biens privés pour les concéder ou les vendre & d’autres acteurs privés.

| Courrier C 16|
Mr Claude TROGER écrit 2 titre personnel et non plus en tant que président du conseil
syndical de la copropriété 2 place Anatole France, Il rappelle les 3 sories d’observations déja
présentées au sujet de som immeuble et de son appartement en particulier : la perte
d’ensoleillement et de la vue panoramique, e probléme d’accés a son garage et a 'une de scs
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terrasses privatives. Il insiste également sur la perte de valeur a la venle ou a la location. Ce
courrier est & rapprocher & celui répertorié C8.

[ Courrier C17 |

Mr Jean-Claude RENOUX représentant L’Association pour la Santé, la Protection et
"Information sur PEnvironnement (ASPIE) fait état des conclusions du rapport relatif a
Penquéte publique sur la modification du PSMV et rappelle plus particuliérement les 4
recommandations non Tetenues émises par le commissaire enquéteur. Celles-ci portent sur le
bouleversement des résidences du 2 place Anatole France et les nuisances que subiront les
résidents, la minéralisation excessive du projet, la densification de la circulation et la future
architeciure au sein des ilots. Suivent des appréeiations sur le PSMV, la pidce A du dossier
qui fait davantage penser & un prospectus publicitaire et sur 'aménagement du CCCOD qui
servirait de faire valoir pour accepter le projet dans son ensemble.

T.’association demande de ne pas détruire les arbres pour accéder au CCCOD et d’envisager
1’avenir en plantant des arbres de chaque c6t¢ de la rue Nationale.

Des explications sont demandées :

- A propos de la premiére phrase du préambule de la piece C 1 « Le plan général des
travaux vise  présenter le projet soumis 4 la déclaration publique, son emprise et les
pringipaux travaux réalisés dans cette emprise...ce document ne préjuge pas des adaptaiions
de détail qui pourraient se révéler nécessaires, sans porter atiente 3 I’économie du projet ».
que 1’Association interpréte comme suit: « L’économie sera done préservée avant I’esprit on
I’intérét public ».

- De méme, pour la deriére phrase de ce préambule qui laisse penser selon cette
association « que sur Ja partie qui n’est pas publique tout est, et sera encore possible, tant
pour I'architecture que sur les surfaces et méme pour les hauteurs. ..sans que ’on connaisse la
qualité environnementale des constractions proposées ».

- A propos de I’enquéte unique qui porte & la fois sur la DUP et ’enquéte parcellaire.
En conclusion, I’ ASPIE considére ce projet rétrograde, sans contrainte, qui devraitf privilégier
un environnement naturel an licu d’8ire un blanc-seing accordé a I’aménageur pour atirer les
futurs investisseurs et promoteurs
Elle demande au commissaire enquéteur d’émettre un avis négatif ou des réserves.

[ Courtier C18 |
Mr Jean-Louis DELAGARDE pose la question de la compatibilité du projet avec les régles de
construction du PSMV et notamment avec les articles US 11 D dont on ne peut apprécier
Papplication dans le projet. Il affirme que le nouvean plan parcellaire n’est pas connu et
souléve la notion d’intérét public.
Abordant Paspect architectural du projet, il estime qu’il n’est pas assez détaillé dans sa
représentation pour que le public soit en mesure de se faire une idée et estime qu’il y a
tromperie de prime abord.
Mr DELAGARDE demande pourquoi Ienquéte DUP ne porte que sur 15000m? au lien de
34000m? prévus dans Pappel d’offres. 11 veut savoir si le prestataire a utilisé la possibilité de
produire une note de compatibilité avec les régles du PSMYV ou de proposition d’évolution de
la réglementation au regard des paris commerciaux et urbains proposeés.
Concernant Ie financement, il pose la question : « Est-ce d’intérét public que d’exproprier des
propriétaires pour qu’ensuite des opérateurs privés tirent bénéfices des conditions
scandaleuses des négociations d’acquisitions ? ».
1l se demande §’il 0’y a pas d’autres documents graphiques qui permetiraient de disposer
d’une information plus compléte et si le projet est suffisamment décrit pour en apprécier
I"intérét public.

Projet d’aménagement du haut de la rue Nationale, Dossier E14000036/45




Sur des schémas, des remarques sont posces sur ’emplacement des cars pour les peisonnes
séjournant & I’hotel et sur la facade obstruée du batiment Est de la reconstruction.

Des observations relatives 4 la modification et 3 la révision du PSMV sont ensuite rapportdes.
Mr DELAGARDE demande s’il ¥y 2 eu des impossibilités d’acquérir 4 Iamiable des
propriétés commerciales ou foncidres dans les années 2009-2013.

It estime que Ia Loire n’est pas suffisamment prise en compte et & ce sujet, il fait état d>un
projet avec gradins permanents en bordure. Des fontaimes sont proposées 4 la place des hotels,
Dans la présentation de la DUP, des commentaires sont portés sur les commerces actuels et
refuse le terme utilisé de parcours commercial peu attractif. D’autres remarques sont faites
propos de estimation du nombre de places de parking et du nombre de logementis non
répertoriés.

Courrier C19
Mr Jean-Luc SUFFYS a noté les remargues suivantes :
- Bglise Saint-Julien: la proximité immédiate du bati projeté va étouffer ce monument of il
n'y aura plus de perspective & partir du pont Wilson en venant du nord.
Comment traiter ’accessibilité PMR ?

- Difficulté de circulation et manque de stationnement sur le secteur une fois les
équipements hoteliers réalisés. 11 est illusoire pour un 4* d'imaginer que la clientéle viendra
en TRAM, et que Ie stationnement de I'h6tellerie sera assurde par le parking de la faculié des
Tanneurs & plus de 200 métres 4 pied...

- L’hétellerie n'aurait-elle pas plus de signification a proximité de la gare sur I’ilot Vinci
par exemple juste en face du Palais des Congrés ?

- Comment imaginer créer 5500 m? de commerces alors que le centre-ville souffre
depuis les travaux du TRAM ? La zone de chalandise commerciale est bien affirmée entre la
rue de Bordeaux, la rue Nationale (jusqu'an carrefour Halles, Scellerie) et la rue des Halles.I1
Y a un risque potentiel de déshabiller Paul pour habiller Pierre.

Comment seront approvisionnés les commerces puisquil y a une différence de niveau enire la
rue Nationale et le square situé & Farriére, Il est évoqué aussi 1200 m? de restauration, 13 aussi
Voffre A proximité est conséquente,

En conclusion, Mr SUFFYS ne rejetie pas le projet dans son ensemble puisque le haut de 1a
tue Nationale doit 8tre repensé et profiter de Ia proximité de la Loire pour le rendre attractif,
mais se demande 5’1l faut densifier autant ce secteur et déséquilibrer le centre ville.

Courrier C20

Mr Frédéric SAUVAGET a déposé un dossier de projet hydraulique & Dattention des élus
pour qu’ils en prennent connaissance. Si ce projet qui ne conceme pas que la tue Nationale
devait étre accepté, il faudrait en tenir compte lors des travaux d’aménagement.

]

Courrier C21

L’ADACET (Association de défense des artisans, commergants et entrepreneurs de la ville de
Tours) pose des questions sur I’aspect financier de ’opération, les délais, et les nouveaux
commerces.
Concernant I’aspect financier, 1’association affirme en s’appuyant sur des documents que la
volonté de dédommager les commercants est bien en deca du prix du marchs et que le plan de
financement de la SET n’est pas sincére ef véritable. Deg questions précises sont posdes ;

- Bst-ce que ’intérét général doit se faire sur le dos de 35 intéréis particuliers ?

- Une sociéié aux capitaux Eiffage/SET va-t-elle &fre crée ? Comment les recettes de la
SET vont-elles étre pergues ? Quel est le coilt pour la ville de Tours et quel retour sur
investissement attend-t-elle ? Quel le coiit pour Tours Plis ? La région ? 1.’ Biat ? L’Europe 7

-
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1.’ association estime que P’information donnée au citoyen n’est pas compléte.

. Concernant les nouveaux commerces, ’ADACET demande quels seront les investisseurs,
quelles seront les possibilités de se porter acquéreur des murs, & combien s’éléveront les
loyers et si les actuels occupants seront prioritaires pour investir ? Elle demande également
qui a décidé du choix des secteuis du commerce ?

. Comment des commerces vont-ils pouvoir se développer avec des vitrines composées
pour moitié &’ impostes 7

- Les commerces en R-1 et R+1 seront-ils en conformité avec la loi sur 1’accessibilit¢ des
personnes handicapées ?

- Quels seront les délais de Iopération d’aménagement ?

| Courrier C22 1
Mme Brigitte BECAVIN s’oppose fermement a I'abattage d'arbres sur la place Frangois ler,
proche du pont Wilson, et ailleurs.

Courrier C23

De I’ASPIE. Clest le méme courrier que celui répertorié¢ C17 qui avait éle envoyé pat
courriel.

Courtier C 24 ‘

M André SEIGLAN éexit & propos des consiructions qui doivent étre en harmonie avee leur
environnement: « on ne peut gudre s’écarter du style classique avec colonnades ¢t frontons
triangulaires symétriques..de fagon a rendre hommage au bon gofit des si¢cles passés ».

Courrier C 25 \

Me Annie GOLEO s’interroge sur la notion d’uiilité publique alors qu’il est prévu
d’exproprier des commerces privés au bénéfice de groupes et d’aménageurs prives.

Flle est contre I’édification des immeubles hauts de R+2 4 R+7 et le fait que PPéglise Saint
Julien soit masquée. Elle décrit des silos de béton qui se dressent au milieu des immeubles au
foit d’ardoises.

Elle s’inquitte de la disparition la plupart des arbres du jardin Frangois ler et indigue que de
nombreux tourangeaux s opposent a la minéralisation exagérée de leur ville.

Concernant I’aspect financier, elle demande si la SET a la capacité de supporter un tel projet
et estime qu’il manque vne étude économique qui justifie une dépense de 17 millions d’euros.
Elle ne voit pas intérét de construire de nouveaux hotels et demande de donner un avis
défavorable & cette enquéte.

Courrier C26 -

Me Iuguette SEIGLAN reconnait la nécessité de donner un nouvel élan au hapt de la rue
Nationale. Elle évoque « la loi des abords» et le classement du patrimoine mondial de
PPUNESCO pour éviter 1a construction de tours et d’immeubles. Elle écrit : « Pourquoi ne pas
s*inspirer du guartier « Antigone» 4 Montpellier avec immeubles néo-classiques frontons,
colonnes, etc...

Flle souhaiterait que la population tourangelle soit consultée.

Projet d’aménagement du haut de la rue Nationale, Dossier E14000036/45




Courrier C27

Mime et Mr VALERO habitent un immeuble qui sera impacté par les nouvelles constructions
en étant privé d’ensoleillement et de 13 vue panoramique sur la ville dont ils bénéficient. Le
projet pose des problémes d’accés A leur garage. 1l fait rtemarquer que le vide entre les deux
immeubles avec escaliers fait qu’il 0’y aura pas symétrie parfaite. Ils demandent la révision
du projet. (Voir également les courriers C8 et C23).

Fourrier C28

Ce courrier du Conseil syndical de la copropriéié 2 place Anatole France compléte celui
déposé et enregistré C8. 1l évoque jci le probléme de la suppression de la placette de
retournement située dans Pimpasse de 1'tlot V et I’insuffisance de places de stationnement
pour les véhicules. Les problémes d’aceés aux hétels et appartements sont soulevés ainsi que
des problémes de sécurité susceptible de se produire avec le passage avec escaliers ouvert au
public entre les immeubles.

Une demande est faite pour vérifier que le droit de passage sur la parcelle cotée DY227 a hien
¢t¢ mentionné comme servitude par le propriétaire déclarant.

| Courrier C 29 |
Mr Jean-Frangois HOGU pour Passociation RUE de I’ AVENIR pense que la perspective
pour une mise en valeur du haut de la rue Nationale sers bafouée par le resserrement
d’immeubles modernes dont les toits ne tespeetent pas les toitures anciennes en pente revétues
d’ardoises. La minéralisation excessive de la rue est signalée.
Il pose le probléme d’accés des autocars et des taxis pour la desserte des hétels et estime que
Pajout de nouveaux véhicules en centre ville n’est pas conciliable avec ta densification voulue
dans le PLU et dans le PDU de I"agglomération tourangelle.
H propose une entrée de ville au niveau de ’église saint Julien en refrait des rue Colbert i du
Commerce et estime que ce dossier ne renire pas dans un plan d’ensemble du quartier
beaucoup plus vaste.
1l s’oppose & la destruction des arbres et il est favorable 3 la création « d’une esplanade fleurie
et arborée tout autour de 1°église Saint Julien, de méme quautour de I’école des Beaux Arts ».

(Courrier C30

Mr Bernard PATOIS rejette 1’installation de deux marqueurs de type bunker 4 Pentrée de la
ville. Il est favorable & la rénovation des esplanades actuelles en les garnissant de cafés et de
petits commerces. 11 indique que des batiments construits en matériaux autres que le tuffean
risquent de mal vieillir. I s’oppose au béton et i la construction en hauteur.

Courrier C31

L’ Association PITRICHACHA affirme que le projet n’est pas en concordance avec les
préceptes affichés par la Mission Val de Loire pour &ire en adéquation au patrimoine mondial
de PUNSECO. Le projet des deux « tours » lui semble décalé face ces recommandations et
au principe de co-visibilité,

L association regrette "absence de la mise en valeur de I'église Saint julien en venant du
Nord qui sera touffée par les immeubles hauts. Elle propose un auire aménagement avec un
seul bitiment c6té Ouest de la rue qui ferait le pendant en  volume et en hauteur de ce
monument.
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Elle estime que Pensemble des tours-hdtels améne des coniraintes de hauteur, de volume et
de proximité qui ne respectent ni I’esprit, ni la lettre de ces lieux ¢t monument.
Un avis défavorable est demandé.

Courrier C32

Me Claire CRUCHET aborde le probléme d’accés des riverains du jardin Frangois Tet & leur
garage et & leur porte d’entrée et elle demande d’y prévoir une dépose-minute (pour les PMR
et la décharge des courses). Elle souhaite des précisions sur la circutation des vélos au ceeur
des flois et pose le probléme du raccordement au réseau chaleur. Elle n’cst pas favorable
aux « tours » qui vont boucher le paysage d’enirée de la ville et demande ce qu’il en sera des
gcommerces de proximité.

Cougrier C33

La Société pour la Protection des Paysages et I’Esthétique de la France (SPPET) représentée
par Me Martine BONNIN écrit étre consciente de la nécessité de réhabiliter et redynamiser ce
quartier. Flle s’interroge sur la perspective de la place Choiseul et du pont de pierre qui risque
d’aveugler la tour de ’abbaye Saint Julien et sur la nuisance qui pourrait découler de
existence des fagades commerciales en retour vers le jardin Frangois fer. La question est
posée de savoir si I’idée de la transparence du volume au-dessus du musée des vins pour
visualiser le clofire sera réelle avee Iimplantation des commerces. La hauteur des tours des
hétels risque de couper la perspective vue du Pont de Pierre et Iidée qu’elles pourraient étre
plus élevées pour plus d’élancement inquiste (PSMYV page 13).

A propos de futures élévations Passociation préconise de ne pas abandonner [es toits en
ardoises. Elle trouve que les batiments de second plan paraissent trés larges et ircs massifs par
rapport aux deux tours.

I’aspect minéral qui persiste en bordure de rue est noté et [’association souhaite le maintien
des platebandes actuelles ou d’en remodeler dans le méme esprit.

La société SPPEF propose qu’un concours d’architecture international soit organisé pour le
pari architectural.

| Coutrier C34 |
Mme Danicle OGER affirme que le taux de remplissage des hétels a Tours ne jusiifie pas le
projet en haut de la rue Nationale. Elle demande de respecter les arbres existants et de metire
fin & la minéralisation. Elle souhaite que la perspective depuis le Nord vers Pentrée de la ville
soit conservée. Flle s’interroge sur la 1égalité de 'expropriation de privés pour en installer
d’autres. Blle pense qu’un concours d’architecture international est justifié.

| Coutrier C35 |
Mr Hugo MASSIRE assure que les ¢léments de rappel présents dans la notice explicative
lévent toute ambiguité sur 1’objet de la présente enquéte ot éerit : « Il 8’agit de juger de la
profitabilité, pour I’intérét général, des acquisitions fonciéres et des aménagements urbains
prévus pour la réalisation d’une opération d urbanisme ».
Des remarques historiques frés intéressantes sont faites sur ’aménagement de cette partie de
Ia ville de TOURS. Le résumé historique de la notice explicative est jugé tout a fait clair et
trés concis.
Mr MASSIRE trouve le projet présent$ admissible mais bien timoré et « les signaux » par des
batiments de 7 tages sont A ses yeux de la demi-mesure. 11 aurait souhaitd étudier le devenir
de 1a rue Nationale sur toute la partie élargie et en incluant les quais de la Loire.
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Cependant il approuve la cohérence du projet avec ces deux signaux urbains et le respect de [a
symétrie et de la monumentaliié.

Il défend 1a création des hétels en cenire ville afin de renforcer la qualité d’accueil touristique
de Tours et de Ia Touraine et pense que la constitution d*un pdle commercial et hételier dans
cette rue renforcera la valeur d’agrément des environs.

IL regrette le parti trés minéral de ’aménagement au sol. Concernant les arbres de I’flot ouest,
il propose de rechercher une échelle intermédiaire entre Parbre-mobilier promené en pot
selon les saisons et la conservation a tout prix des plantations existantes.

En résumé, Mr MASSIRE estime le projet admissible méme s’il aurait souhaité un périmétre
d’¢tudes plus large et un concours d’architecture. 11 pense que ce projet respecte la tradition
des entrées de ville de Tours et donc le sens de Ihistoire, et quw’il redonnera une hiérarchic a
la rue Nationale par rapport & ses environs. 1l souhaite que le probléme de raccordement au
batiment existant, avenue André Malraux soit frait€ avec un soin patticulier.

LCourrier 36 ]

1l ne s”agit pas d’une observation mais de la copie pour information des réponses faites par la
SET au courrier qui lui a ét6 adressé par Foncia Delestre (C3) et portant sur les répercussions
du projet sur les flots ABC et V et en particulier sur les réseaux, I’aménageur indique qu’il
n’est pas prévu de porter atteinte aux galeries souterraines qui hébergent un certain nombre de
réseaux, dont le chauffage urbain, I’eau chaude, 1’eau potable, les eaux usées ot I’électricité
(pour partie). Concernant les fransformateurs électriques, présents sur la parcelle DZ41 et
1726, ils seront amenés 4 étre déplacés. La SET s’engage 2 travailler en éfroite collaboration
avec chaque concessionnaire pout limiter les désagréments pour les riverains.

% 2" partie : Analyse des observations

Préambule
@ Les observations sont d’abord classées en 2 catégories :
- celles portant sur le projet d’aménagement du haut de la rue Nationale
relevant ou non de la DUP,
- celles relevant de I’enquéte parceliaire.

© A Dintérieur de chaque catégorie, les observations sont nombreuses mais leur lecture

monire qu'elles reprennent parfois les mémes thémes. Clest pourquoi en vue de leur analyse
objective, elles sont analysées de la fagon suivante:

- soit par théme (avec résumé des observations les plus significatives),

- soit directement 3 ’observation si celle-ci ne s’inscrit pas dans un des thémes
définis.
Dans les deux cas, la position du maftre d’ouvrage est indiquée (selon son mémoire en
réponse), suivie de ’avis du commissaire enquétenr.

1. Observations portant sur le projet d’aménagsement et relevant ou non de
la DUP,

Les différents thémes abordéds

L1. Te projet des demx « tonrs-hdtels » dans le haut de la rue Nationale est diversement
apprécié. Pendant que certains louent ce projet, d’autres plus nombreux frouvent les tours
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trop hautes, estiment qu’elles détériorent et ferment ’entrée de ville, cassent le perspectives
et quelles entrent en concurrence visuelle avec I’église Saint Julien. Certaines observations
laissent entendre que leur hauteur pourrait étre plus importante que R+7 €tages en se référant
3 la page 73 du PSMV. La question de la réalité de la transparence des vitrines des
comierces au-dessus du musée des vins pour visualiser le clodire est posée.

Des contre-projets sont présentés. Certaines observations demandent un vaste espace
végbtalisé et piétonnier 4 la place des « tours », faisant ainsi référence & la Touraine, jardin de
Ia France et ouvrant le site vers 1a Loire, d’autres proposent de ne construire qu’un immeuble
cdté Quest présentant une syméirie avec le clocher de 1’église Saint Julien, ou de faire entrée
de ville au niveau des rues Colbert et du Commetce, ou encore de placer des fontaines a la
place des tours-hétels...ele.

(Obs.2 ;3 ;6;7;9;10 ;11 514 ;17 ;18 ;21 ;23 ;25 ;28 ;30)
(Cougriers C6; C7;C13;C19;C25;26;29;35)

v" Réponse du maitre d’ouvrage.
I'ensemble du projet présenté dans le présent dossier d’enquéte s’appuie et respecte le
document d’urbanisme en vigueur sur ce secteur: le plan de sauvegarde et de mise en
valeur (PSMV).
Celui ci a fait Fobjet de 2 procédures permettant a la fois de I'étendre et de le réviser. Ces
procédures ont été menées conjointement par fes services de F'Etat et les services de fa Ville
de Tours. Cette procédure a abouti 3 une délibération du conseil municipal et un arrété
préfectoral approuvant le nouveau PSMV. Contrairement a certaines observations son
objectif n'est pas de figer la ville mais bien d’encadrer les conditions de son évolution
compte tenu des forts enjeux patrimoniaux et I'attractivité que cela peut représenter.
Ces procédures lourdes de modification puis de révision, encadrées par de multiples
instances experies en matiére de patrimoine, ont été le fruit d’un travail d’études de longue
haleine. Le projet a ainsi été soumis & la commission locale des secteurs sauvegardés et la
commission nationate des secteurs sauvegardés qui ont toutes deux rendu un avis favorable
3 Punanimité. De plus Pensemble du projet et modification puis de révision a &té scumis a
enquéte publique. Les procédures sont arrivées a leur terme et le réglement d’urbanisme est
aujourd’hui applicable et opposable au projet d’aménagement du haut de la rue Nationale
présenté dans la présente enquéte publique.
Le projet urbain ne fait que respecter la régle ainsi prédéfinie.
En complément de Pobservation ci-dessus, la maltrise d’ouvrage rappeile de facon
synthétique Vargumentaire développé dans le cadre du PSMV ayant abouti 3 la définition
des volumes aujourd’hui arrétés.
I’histoire urbaine de la Ville de Tours montre que le haut de la rue Nationale était la porie
d’entirée, la vitrine de la ville, dominant la Loire et soulignani un nouvel axe Nord Sud dont le
pont Wilson est la plus belle illustration. Les batiments monumentaux de Pépoque
marquaient cetie entrée de fagon nette, (Voir annexe n°1)

1- Aprés les bombardements de fa seconde Guerre Mondiale, le secteur en grande
partie détruit, fait V'objet de nombreux projets de reconstruction développés notamment par
Varchitecte Pierre Patout. Le site tel qu’il est aujourd’hui est en réalité le résultat d’un projet
ayant été remanié a de nombreuses reprises mais resté inacheve.

2- Uintérét patrimonial dans ce secteur, au dela des monuments historiques, et du
patrimoine que constitue la Loire est I'urbanisme d’ensemble de la reconstruction.
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Ainsi la conservation de portiques, la struciuration de !a rue Nationale et Iz renaissance d’un
front bati fort et symétrique ponctué de 2 signaux sont Fexpression de Fesprit de Patout.
(Voir annexe n°2).

> Avis du commissaire enqubteur

Accord avec la réponse du maitre d’ouvrage.

Effectivement le projet urbain proposé ne fuir que respecter le PSMV qui indique que le front
Est et le front Ouest de la rue Nationale doivent étre constituds chacun d’un ensemble haut
(R+4 et R+7). Je rappelle que la modification du PSMV a été validée le 9 mai 2012 et sa
révision le 6 février 2014.

Il n’est donc pos question de revenir sur les précédentes enquétes publiques (modification et
révision du PSMV).

Les propositions de contre projets telles que aménagement d’un espace végétalisé et
piétonnier a la place des « tours », ou de ne consiruire qu un immeuble coté Ouest présentant
une symétrie avec le clocher de I'église Saint Julien ou de Jaire Uentrée de ville au niveau des
rues Colbert et du Commerce ou encore de placer des Jontaines ¢ la place des tours-hétels, ne
sont pas conformes au PSMV et ne peuvent domc pas éive étudiées. Elles auraient plutot
relevé de lenquéte publique qui a porié sur la modification de ce document d’urbanisme sur
laquelle il n’y a plus lieu de revenir.

Plusieurs observations font apparaitre la crainte de voir les immeubles (hotels) en haut de la
rue Nationale dépasser les 7 étages en faisant référence & Ia page 13 du PSMV. Je confirme
que celle hauteur ne dépassera pas ce nombre d'étoges. Le reglement du PSMV est formel sur
ce point (page 18 rubrigue USI0.1). I stipule que dons les emprises constructibles
maximales, les constructions ne doivent pos dépasser les hauteurs indiguées sur le document
graphique. Celles-ci sont définies par un nombre de niveaux ou hauteur absolue selon le cas.
Sur le plan, on lit 7 érages.

La question de la véalité de la transparence des vitrines des commerces au-dessis du musée
des vins pour visualiser le clofive peut en effet se poser. I.'idée est celle d'un bétiment qui ne
« fait pas fermeture » vers le cloitre & partir de la rue Nationole d’oit la possibilité de
Vitrines transparventes. A défaut, les architectes devront imaginer une architeciure singuliéve
pour ce bdiiment (en rez-de-chaussée seulement au niveau rue Nationale) de fagon &
répondre & ['objectif fixé.

LL2. L>architecture des futures constructions fait débat et nourrit des craintes. Quel sera fe
style architectural retenu ? L’absence de préeisions sur les matériaux employés (béton ou
pierre naturelle, verre, aluminium, ete.. ..} et la crainte de voir s’élever des tours en béton et
sans toit d’ardoise sont mentionnées dans de nombreuses observations, Des références au
néo-classicisme sont notées & plusieurs reprises et la peur de voir les bitiments futurs en
discordance avec le style des batiments existants est ressentie. Il est ¢galement question de la

norme RT2012 et de batiments HQE. L’aménagement de Iespace pour les PMR est évoquéa

plusieurs reprises et notamment pour les commerees en R-1 ef R4+1.

La question est posée de savoir comment des commerces vont pouvoir se développer avec des
vitrines composées pour moitié d’imposies. Le nombre de logements prévu n’est pas indiqué.
Pour certains, Iaspect architectural du projet n’est pas assez détaillé dans sa représentation
pour que le public soit en mesure de se faire une idée. T1 mangue des indications sur le front
de Loire.

Dans plusieurs observations, il est fait mention de Paiteinte au classement par 'UNESCO et
du fait que Pavis de la Mission Val de Loiie ne figure pas dans Ie dossier. Méme remarque
pour la Commission Départemeniale des Sites et Paysages.
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Plusicurs demandes sont faites : cefle d*un concours international d’architecte (5 fois) oun
encore celle de projets présentés aux tourangeanx (2 fois) qui les départageraient.

(Obs.n%4;5;11;13;14;21;23)
(Courriers C1 ; C6;C7;C13 ;C17 ;C21 (24 ;C26 ;C29 ;C30 ;C31 ;C32 : C33 et C35).

v Réponse du maitre d’ouvrage
En préambule it convient de préciser que les illustrations du dossier d’enquéte ne sont en
aucun cas des illustrations architecturales, il ne sagit que de volumes volontairement
grossiers permettant d’illustrer les proportions.

Le maitre d’ouvrage rappelle que le temps de Furbanisme n’est pas celui de Varchitecture.
En effet Pobjet de fa présente enquéte est de présenter le projet urbain global : volumétries,
alignements, principes de traitement des espaces publics, ambiances recherchées,
perméabilités, circulation et accessibilités, programme...

’architecture doit s'insérer dans un projet urbain ainsi que dans Fenvironnement et le
contexte au sens large. Aucune proposition ou esquisse architecturale n’est réalisée au
moment de cette enquéte. '
Toutefois le mafire d’ouvrage a parfaitement conscience que si Vurbanisme est un préalable
3 Ia réussite d’un projet d’aménagement, Farchitecture sera ici emblématique et essentielie.
Il est ici rappelé que le concours d’architecture n'est pas une obligation réglementaire dans
le cas présent.

Le choix de procéder 3 une consultation pour retenir un architecte - urbaniste
coordonnateur plutét que conduire un concouss d'architecture repose sur deux
fondements :

o la nécessité d’avoir un garant de la cohérence d’ensemble des projets architecturaux
qui seront successivement engagés avec le projet urbain. L’équipe SEURA compte ainsi dans
sa mission la maitrise d’ceuvre des espaces publics, et organisation d’un dialogue avec les
concepteurs des opérations en lien avec Fensemble des acteurs concernés (cf. infra).

o  Par ailleurs, la méthode retenue a ce jour a été de sélectionner un constructeur et un
architecte avec qui un dialogue sur Varchitecture va pouvoir s'instaurer en lien avec
aménageur, fes services de la collectivité, les élus, I'Architecte des Batiments de France et
Parchitecte-urbaniste du projet d’ensemble. Cest a Vissue de nombreuses itérations que
{'aspect architectural sera arréié. Cette méthode collaborative, qui vise a prendre en compie
le patrimoine proche dans les choix esthétiques des futurs batiments, ne serait pas possible
dans le cadre d’un concours international. Un concours présente le risque de déboucher sur
un « catalogue » d’objets architecturaux contemporains, constituant plus des oceuvres
indépendantes que des architectures adaptées au site spécifique du Haui de la Rue
Nationale.

Concernant Forientation architecturale souhaitée ou demandée dans un cerfain nombre
&’ observations on pergoit bien la divergence de point de vue possible entre les approches
dites « néo-classique » et les approches dites « contemporaines ». 'objet de 'enquéte
publigue n’est pas de trancher sur ce sujet.

Une présentation au public des aspects architecturaux des futurs batiments sera organisée le
moment venu.

Une observation porte sur [a capacité des commerces a se développer avec des impostes sur
la moitié des surfaces. Le projet ne mentionne pas cet aspect technique. Il ’est pas envisagé
3 ce stade du projet de couvrir les fagades commerciales a 50% d’impostes. Concernant
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laccessibilité de ces surfaces, elles respecteront bien entendu la réglementation lide aux
personnes a mobilité réduite. Pour ce qui concerne la performance énergétique des
batiments, elle sera conforme 3 la réglementation en vigueur au moment du dépét du
permis de construire : définie 3 ce jour parla RT 2012.

Concernant le Val de Loire et plus particulierement la prise en compte du label UNESCO.
Dans le cadre de Félaboration du projet, et plus particulidrement au moment de l'étude
d'impact, les services de la Mission Val de Loire ont été pleinement associés. Cela a donné
fieu 3 des compléments d’analyse, notamment pour intégrer des vues lointaines depuis la
rive droite de la Loire sur le site du projet. Une modélisation 3D spécifique de Tours a été
développée pour ce projet, afin d’en mesurer les impacts sur les vues. Le chapitre 5.4 de
étude d’impact, particulierement développé, porte spécifiquement sur ce sujet. Enfin, I'avis
de ia DREAL porte notamment sur ce sujet et précise : « ... les différents projets s’inscrivent
dans le respect du site et de sa composition et ne portent pas atieinte 3 I Valeur Universelle
Exceptionnelie. Les deux hétels s'inscrivent dans la sithouette urbaine dessinde par
Farchitecte Patout sur le modale antérieur. Le choix d’implantation de ces deux batiments
renoue avec une entrée monumentale dans le prolongementi du pont Wilson... »,

> Avis du commissaire enquéteur

Avis conforme.

Le style architectural des futurs bétiments ne Jait pas partie du dossier présenié g ce stade du
projet urbain. Les objectifs du projer portent principalement sur la volumétrie des bdtiments,
les alignements, les principes de traitement des espaces publics, les ambiances recherchées,
les emprises & démolir, les potentialités de densification, efc... Les illusirations sous Jorme de
blocs en forme de parallélépipedes rectangles ont pu entretenir des confusions avec le style
architectural des constructions & venir. Elles donnent surtout une idée de | ‘enveloppe
maximale des constructions autorisée par le PSMV. Sur le style architectural, bon nombre
d’observations relatent une certuine inquiéiude et indiquent leur choix (le plus souvent néo-
classique). Mais l'objet de cette enquéte n'est pas d’apporter une réponse & [ ‘orientation
architecturale.

4 mon avis, le projet tel qu'il est présenté permet de se Jaire une idée de ce sera
l'urbanisation du haut de la rue Nationale et ce, malgré quelques observations gui Jfont état
du mangue d’indications en rapport nolamment avec 'aspect du front de Loive.

Concernant les observations qui font état de la crainte de I'absence de concordance du projet
avec les préceptes affichés par la Mission Loire, le maitre d’ouvrage roppelle gu’au moment
de I'éiude d’impact, les services de lg Mission Val de Loire ont é1é pleinement associés. Ie
bureau d’études a confirmé que pas moins de 6 réunions de mars & sepiembre en 2013 ont
rvéuni la SET et la Mission Val de Loire dont 2 avec la DREAL. Ces réunions ont par ailleurs
été complétées par des échanges de courriels. De Dplus, les avis donnés par les services de
U'Etat sont en mesure également de rassurer Ainsi, I'Adrchitecte des Bétiments de France g
écrit dans son avis que « le projet a été élaboré en bonne concertation avec lg ville de
TOURS, la SET et le Service Territorial de I’ Architecture et du Patrimoine (STAP) d’Indre et
Loire » et que « les dispositions telles que proposées s’inscrivent globalement en cohérence
avec le PSMV ». I’analyse de la qualité architecturale devra respecier impérativement les
prescriptions du PSMV. Elle sera examinde oy regard du pairimoine urbain historique
environnant et au regard du poirimoine mondial de 'UNESCO dans le cadre du dépor des
demandes de permis de construive. Lo aussi, les avis des services de I'Etgr indiqueni
clairement qu’il faudra « veiller & la bonne insertion des équipements hoteliers prévus dans le

prolongement de lensemble congu par architecte Patour aprés-guerre » ou gue « ['éeriture
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architecturale sera contextuelle conformément aux dispositions de PSMV » ou encore qu’ « il
conviendra de garantir le respect de la composition urbaine édifiée face au fleuve et de part
et d’autre de la rue Nationale ». Ces observations devraient étre en mesure de rassurer les
personnes qui §'inquidtent de ['insertion des futurs batiments dans le paysage. Ces rappels
ont été émis sous forme de réserves et, & mon sens, contrairement & ce qui est écrit dans une
observation, elles ne disqualifient pas le projet d’ aménagement.

Quant & Uavis de la commission départementole des sites et des paysages, il n'était pas
obligatoire.

Concernant les logements, lu surface développée sera de 3000m? ce qui correspondra &
environ 45 logements.

Les constructions du projet devront vépondre aux enjeux du Plan Climat Energie Territorial
de Tour(s) Plus et respecteront la réglementation thermique en vigueur tout en lenant compte
également des préconisations du PSMV.

L’accés des commerces pour les PMR sera pris en compte lors des aménagements
conformément & la loi sur I'accessibilité des personnes handicopées.

Plusieurs observations demandent ['organisation d’un concours d'architecture préalable aux
travauy. Le maitre d’ouvrage a dowmé sa position ei 'a expliquée. Ceite demande ne reléve
pas de l'enquéte en cours etje n'ai pas & intervenir sur son choix. Je note qu’il s’engage
& organiser le moment venu une présentation au public des aspects architecturoux des futurs
bdtiments.

[.3.Une autre crainte est souvent partagée, celle d’un espace frop minéral, Tl est noté que la
minéralisation de la rue Nationale a été excessive et n’illustre pas le jardin de la France. Il
est demandé que les larges trottoirs de cette rue soient arborés.

I’ abattaze des arbres au cceur de I’ilot Quest n’est pas jugée utile ef, & ce sujet, la potion
de saccage végétal et datteinte au pairimoine végétal a été employée. II est fait référence au
classement de ces arbres en EBC.
(OBS n°6;7;18;21;25;30)
(Courriers C6 ; C17; €22 ; C25 ; C29; C33; €24 ; C35)

v Réponse du maitre d’ouvrage
Les remarques portant sur I'aspect trop minéral de la rue nationale suite a aménagement
du tramway n’ont pas de lien avec Pobjet de la présente enquéte publique.
Concernant les craintes sur les espaces qui seront aménagés dans le cadre du projet soumis
a enquéte, il convient de préciser les points suivants.
La place Frangois 1% est aujourd’hui dans une configuration de parking et d’arricre cour
technigue peu valorisante et d’une pauvreté paysagere avérée (alignements d’arbres calés
sur les stationnements, absence de biodiversité avec une seule espece et éiat phytosanitaire
des arbres assez dégradé). On constate aujourd’hui les aménagements suivants : 950 m2
d’espace enherbé, 70 arbres d’une seule espace (dans des fosses d’arbres non adaptées) et
des parkings. Un bureau d'étude indépendant a réalise une expertise relative a Vétat
phytosanitaire des sujets. (Voir annexe n°3). Leur espérance de vie est limitée.
Il est important de rappeler que le projet s'inscrit dans le PSMV. Celui-ci préconise de
réaliser des aménagements permettant d’accompagner et d’asseoir le batiment du futur
centre d’art contemporain. Le projet paysager développé dans fe cadre du projet est
entiérement tourné vers cet objectif.
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Il convient par ailleurs de rappeler que le projet prévoit spécifiquement :

1435 m2 de surface perméable, dont: 57 arbres de 7 especes différentes, 715 m2 de
pelouse et 720 m2 de vivaces et graminées. Le reste étant majoritairement aménagé pour
les piétons. Une partie des nouveaux espaces végétalisés seront aménagés de manidre 3
recueillir les eaux de pluie. lls favoriseront ainsi le développement d’une biodiversité riche.
Le bilan paysager avant / aprés est donc trés favorable, tant en terme de surface végétale,
que de biodiversité ou encore d’ambiance paysagére offerte aux passants.

P Avis du commissaire enguéteur
De nombreuses observations affirment que la rue Nationale dans son ensemble apparait irop

minérale ( je ne suis pas loin de pariager cet avis) et demandent la plantation d’arbres le long
de cette artére. Cette demande ne peut concerner que le haut de cette rue, objet de | ‘enquéte,

Le PSMV ne prévoit pas d’arbres dons toute I longueur de [’artére en question. Planter des
arbres uniquement dans le haut de la rue, enléverait la cohérence avec le veste de celle-ci et
de plus réduirait I'impression d’ouverture de la rue vers la Loive.

Le Service Territorial de I'Architecture ef du Patrimoine d’Fndre et Loire (STAP) n’y est pas
Javorable s appuyant sur des raisons historigues d’urbanisme.

Aussi, compte teny de ces éléments, je ne peux pas donner suite & lo demande de plantation
d’arbres dans le haut de la rue Nationale.

L'abattage des arbres de la place Frangois ler Jait l'objet de plusieurs oppositions assez
Jorites. Jai beaucoup écouté les positions des différentes parties.

Gutre la place qu’ils ont en écologie, ces alignements d’arbres permettent actuellement de
masquer les voitures en stotionnement de fagon & ce que cette place n’apparaisse pas comme
un simple parking.

Je note que le nouveau plan du PSMV, suite & la révision de ce dernier, o fait disparaitre les
arbres de la place Frangois Ier, ce qui signifie qu’ils ne sont plus en Espaces Boisés Classés
(EBC). Por ailleurs, le projet indique que le CCCOD doit étre mis en relation et en
perspective avec la rue Nationale. Cet objectif ne peut se Jaire sans dommage pour les arbres
situés devant la fugade du bétiment.

En ce qui concerne les autres avbres de la place Frangois ler, j'ai é¢ attentif aux demandes
Jaites pour les conserver. Le projer d'urbanisation prévoit un réaménagement important de
lespace dans lequel Uintégration des arbres en place semble difficile. Par ailleurs, leur
expertise phytosanitaire rapportée par un spécialiste dans Uétude d ‘impact démontre que la
majorité des arbres présents au sein de I'oire d’étude est en mauvais Stat sanitaire et n'a
aucun avenir sur le long terme en raison des conditions de leur développement qui ne leur
sont guére favorables. Par gilleurs, les inventaires Jaunistiques ont également démonivé
I"absence d’intérét pour les espéces animales protégées.

Le projet présenté par le maitve d’ouvrage mentionne lu plantation de 57 arbres d’espéces
différentes ainsi qu’une augmentation de In surface perméable (pelouses et massify de
vivaces et de graminées). Au total, la surface accordée aux végétaux sera augmentée ef,
propos des arbres, l'aménageur écrit au paragraphe V.2. ci-aprés que pour les sujets actuels
situés sur les emprises végétales fitures une analyse au cas par cas sera réalisée afin de
déterminer ['opportunité de les maintenir.

En conséquence, tout en regrettant par principe l'abattage d’arbres mais compte tenu des
éléments décrits ci-dessus, je ne m’oppose pas a l'aménagement de la place Francois ler tel
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qu'il est prévu. Je considére que sur le plan paysager, le projet proposé est davantage
qualitatif, favorise la diversité végétale et donnera au lieu une valeur d’agrément supérieure
a celle qu’il a aujourd’hui avec des alignements d’arbres de la méme espéce.

I.4. 4. Les parkings. En dehors d'une appréciation estimant qu’ils seront largement
suffisants, la suppression de places de stationnements square Frangois Jer et I’absence de
parking sous ’hdtel Est inquidtent un certain nombre de personnes qui affirment que la
circulation et le stationnement paraissent msuffisamment évalués. Une solution décente est
demandée pour les résidents riverains.
Concernant la_circulation, le probléme de I"accés des autocars et des taxis pour la desserte
des hotels est soulevé ainsi que I’approvisionnement des eommerces.
L’ajout de nouveaux véhicules en cenire ville est jugé non conciliable avec le PLU et le PDU
de Pagglomération tourangelle. I.”accés des riverains du jardin Frangois Ter est évoqué et une
dépose-minute est demandée.
Une proposition est faite pour améliorer le irafic routier dans cette partie de la ville.
Une observation pose le probléeme du demi-tour dans 1’impasse située derriére 'immeuble du
2 place Anatole France ? :

(OBS n°1 ;25 ; etcourriers C4; C11;18;19;28;29;32)

v' Réponse du maitre d’ouvrage
Concernant le stationnement, des remarques émises lors de ['enquéte évoguent un nombre
sous-estimé de places prévues dans le cadre du projet.
Sur ce sujet, il est important de prendre en compte 2 principes majeurs :

- le 1% est que le Plan de Déplacement Urbain de I'agglomération vise a favoriser les
transports alternatifs a la voiture individuelle en centre ville. Par conséquent, tout projet
d’ampleur comme le Haut de la Rue Nationale se doit de prendre en compte cetie
orientation majeure qui renvoie par ailleurs a des politiques publiques de I'Etat en matiere
de mobilité et de protection de V'environnement. Autrement dit, un iel projet ne peut
reposer exclusivement sur I'offre de stationnement de surface pour répondre aux besoins de
déplacement.

- Le 2" principe majeur est de favoriser le changement des comportements pour
libérer les emprises en surface au bénéfice des piétons et 2 roues. Pour cela, le projet doit
favoriser les modes de déplacement alternatifs 2 Ia voiture et, de maniére complémentaire,
le stationhement dans les parkings souterrains proches.

Par ailleurs, il est ici rappelé que les sources d'information utilisées sont les suivantes :

e Etude de stationnement réalisée par e BE EGIS

o Données transmises par Vinci sur les capacités du Parking Anatole France

e Données relatives aux taux d’occupation des voiries alentours

e Fiude d’'impact réalisée par le BE Théma environnement
En matiére de stationnement :
Le parking Frangois 1% ne comptera plus que 6 places sur les 130 existantes. Etant donné
qu’il est utilisé & 100% la Set propose de retrouver les 124 places manquantes dans le
Parking Anatole France. Celui ¢i ayant un taux d’occupation moyen relativement faible. (La
réserve de place moyenne est au rinimum de 161 places).
Concernant les nouveaux besoins, il s'agit de prendre en compte uniguement les surfaces
supplémentaires crées, soit : les surfaces hotelieres, les logements et environ 2 500m2 de
commerces. Ainsi les nouveaux besoins sont de Fordre de 90 places.
Ce chiffre de 90 places est établi suivant deux méthodes de calcul :

1- avec l'utilisation de ratios usuels basés sur des expériences comparables
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2- avec Vapplication des exigences réglementaires inscrites dans le document
d’urbanisme
lls sont gérés d'une part sous I'hétel au niveau du RDC coté CCCOD (30 places) et d'autre
part dans le parking Anatole France (37 places).
Les 23 places qui ne trouvent pas compensation dans le projet et qui sont lides & [a
fréquentation des nouveaux commerces pourront &tre absorbées :

-~ soit par le parking Anatole France, dont la fréquentation depuis Pouverture du tram
connait une tendance a la baisse.

- soit par le parking des Tanneurs si toutefois le besoin était bien réel. La Viile travaille
actuellement en partenariat avec FUniversité 3 la faisabilité technique de Fouverture du
parking des Tanneurs au public. L’audit est en cours. Son potentiel est évalué & 250 places (le
nombre de places appelées a éire effectivement ouvertes au public n’est pas arrété
aujourd’hui).

- soit par le report modal sur les transports en commun bus et tramway. Les premiers
chiffres aprés la mise en circulation font apparafire des volumes de fréquentation du
tramway supérieurs aux objectifs fixés. Cela démontre que les comporiements en matiére
de déplacement évoluent.

En matiere de circulation

Les halls d’accueil des deusx hétels sont prévus en front de Loire, sur la place Anatole France.
La voie de circulation sur berge est circulable pour des taxis et des bus. Ces derniers
pourront déposer leur client a proximité et poursuivre leur cheminement pour se garer
ailfeurs en ville. Aujourd’hui, fa Ville conduit une réflexion a I'échelle de son territoire pour
ameéliorer "accuefl des bus et autocars en desserte, régulation et stationnement.

Les riverains de la place Francois 1*" pourront toujours avoir accés 3 leur garage pendant et
apres les travaux. Tant le projet final d’aménagement que les installations de chantier le
permetiront. Quant au demi-tour nécessaire 3 I'arriere du 2 place Anatole France, le niveau
de détail actuel du projet ne permet pas de le visualiser. Toutefois, les emprises disponibles
permettent en toute sécurité de prévoir ces manceuvres et ce besoin sera intégré au projet.
La compatibilité du projet avec le PLU et le PDU fait Fobjet d’un chapitre particulier dans
I'étude d'impact qui démontre qu’if n’y a pas d'incompatibilité.

Concernant les inquiétudes sur les flux de circulation a plus grande échelle il faut rappeler
gue la proportion de nouvelles surfaces crédes reste relativement faible par rapport a cetie
thematique et qu'aucun axe de circulation n’est perturbé par le projet.

¥ Avis du commissaire enquéteur

Je prends acie et valide les véponses détaillées et argumentées du maitre d ‘ouvrage sur ces
sujets.

Bien que le projet ne supprime aucune voirie, je pense que le développement des commerces,
I"édlfication des hétels et ln densificaiion du site risque d'entrainer un accroissement des
déplacements. De prime abord, cela peut apparaitre contraire au PDU. Cependant le
développement des activités dans le « corridor » du tramway et la plus grande place accordée
aux piéions et aux cycles devraient intervenir en compensation et limiter lo place de
Pautomobile en ville. C'est l& précisément I'un des objectifs du PDU. « Lleffet tram » est
attendu. Il est d noter & ce sujet que la fréquentation de I'arvét Anatole France dépasse
d'oves et déja les prévisions et est en croissance régulidre.

Concernant le stationnement des véhicules, je souhaite que les estimations et les calculs des
nouveax besoins correspondent & la réaliié future. Cependant, il y a des facteurs dont il est
difficile de mesurer I'amplewr comme par exemple ['évolution des comportements du public
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en matiere de déplacement et d'utilisation des transports colleciifs (méme si 'on constate
aujourd hui une tendance favorable), de la clientdle des hétels, de la nature des commerces
etc.. ). C’est pourquoi, je recommande a la ville de Tours d’accélérer I'étude technique de
["owverture du parking des Tanneurs au public ainsi que les modalités de son utilisation.

La mise en place demandée d’une « dépose minuie ypour les habitants des immieubles Nord
de la place Frangois Ier doit étre possible soit du c6té de cetie place soit devant les bétiments
coté Place Anatole France. L aménageur s’y est engagé.

L5. Les commerces. Pour certains, la prévision d’hdtels, Iaugmentation des surfaces
commerciales et celle du nombre de logements ne sont pas justifiées au vu du taux de
remplissage des établissements hdteliers et de la situation du commerce en centre ville. Rien
n’est prévu pour Iinstallation de professionnels (bureaux).Une observation indique
qu’installer les hotels prés de la gare aurait eu plus de signification. Des questions sont
posées : qui décide du choix des secteurs du commerce, quels seroni-ils ? Y aura-i-il des
commerces de proximité ? Il est demandé de ne pas prévoir que des commerces de luxe pour
la clientéle des hétels.
(OBSn°6;8:12;15; 18 et courriers C2 ; Ci4; C19; C21 ; C25 ; C34 ; C35)

v" Réponse du maitre d’ouvrage
En matiére d’'établissement hotelier
Pour rappel, la programmation d’une offre hoételigre sur le quartier du Haut de la Rue
Nationale répond a Vobjectif de diversifier I'offre hételiere 4 I'échelle de 1 ville de Tours.
L'ambition hételigre du projet du Haut de la Rue Nationale est de répondre & ces besoins
nouveaux, non encore couverts au sein de la ville et de I'agglomération. L'offre hdteliere du
Haut de la Rue Nationale sera innovante, en lien avec les nouvelles tendances du marché
hételier. Notre souhait est donc de diversifier la gamme des 3% et 4* 3 Tours.
Pour ce qui concerne ia localisation, le site du Haut de la Rue Nationale concentre un certain
nombre d’atouts aujourd’hui peu encore expioités par l'industrie touristique en général et
hételiére en particulier. Parfaitement accessible par les transports en commun et fes voies
routiéres, disposant d’un stationnement sous-terrain, 'offre nouveile d’hotels bénéficiera
sur le Haut de fa Rue Nationale d'une localisation géographique exceptionnelle, en bord de
Loire, au cceur d’un patrimoine architectural en cours de réhabilitation et au sein d’un
espace de vie renforcé par la présence de commerces et services et par le déploiement /
redéploiement d’une offre de musées de renommée nationale (Musée du Compagnonnage,
Centre d’Art Contemporain Olivier Debré). En ce sens, le déploiement de commerces et
hoétels a proximité de ce site répond au souhait de renforcer le tourisme d’agrément sur le
centre-ville,
Par ailleurs, la localisation d’une nouvelle offre hételiere sur le secteur Gare / Palais des
Congrés de Tours n"apparalt pas opportune. En effet, ce secteur concentre déja, 3 [ui seul 21
hétels d’ores-et-déja en activité.

En matiere de commerces

Concernant les surfaces commerciales, le sujet nest pas uniquement guantitatif. D’une part,
il est a constater que les locaux commerciaux dans le secteur concerné par le projet sont
tous occupés, ce qui tend & démontrer qu'il N’y a pas un excédent d’offre. D’autre part le
projet vise sur le plan commercial a créer un véritable lieu de destination commercial
attractif sur ce site, a 'échelle de la Ville de Tours. Ce qui nest pas le cas actuellement.
L'objectii étant de constituer une offre de commerces neufs, de qualité, avec une capacité
d'attractivité liée a l'installation de moyennes surfaces {600 & 800 m2) couplées avec des
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boutigues et de fa restauration. Tout cela dans un cadre urbain eniiérement renouvelé et
offrant une qualité architecturale, urbaine et paysagére nouvelle. Uinstailation du centre
d’art contemporain a POuest et la mise en valeur du musée du compagnonnage a FEst
viendront renforcer cette attractivité. Concernant le choix définitif des enseignes et des
commergants, 'état d’avancement du projet ne permet pas de le dire pour le moment. Le
principe retenu pour le moment est double :

- @viter un morcellement de la propriété des murs commerciaux afin de garantir une
bonne gestion dans le temps des locaux et une cohérence entre les différentes enseignes

- sélectionner les enseignes lors de la premigre installation en concertation entre le
promoteur, fes investisseurs, 'aménageur et la collectivité.
Le programme ne prévoit pas de bureaux dans le cadre de ce projet. D’autres quartiers de
Tours développent et développeront de maniére intense ce type d’offre (Les 2 lions, les
Casernes Beaumont-Chauveau, le site Mame, eic....).

> Avis du commissaire engudteur
Avis conforme. Je valide les réponses apportées & ces questions par le maitre d ‘ouvrage tant
en matiere d’hotellerie que de commerce.
Concernant I'augmentation de la surface commerciale, les moyennes surface prévues (600 a
800m?) répondront & la demande en locaux powr les moyennes surfaces permettant
d’accueillir des enseignes populoires capables de drainer une population importante.
D’une fagon plus générale, les nouveaux commerces compléteront et diversifieront [offre
commerciale et les parcours commercioux de I'hypercentre. Ils peuvent redynamiser
[’ensemble du commerce en ville.
Concernant Uhbtellerie, les nouveaux horels correspondent effectivement & de nouvelles
tendances du marché, & un venouvellement qualitotif de Uoffre pour une nouvelle clientéle
notamment dans le domaine du tourisme. Une étude de marché a montré que la cité
tourangelle située au centre d’ume région touristique reconnue mangue d’hotels hawt de
gamme pour une agglomération de celte importance. Ces structures hdteliéres permetiront
également a Tours d’accroitre sa reconnaissance en tant que ville accueillant des congrés
avec le centre international de congrés Vinci. Il est préférable d’avoir des hotels en centre
ville plutot qu'a la périphérie, cela renforce le caractére urbain des lieux. L augmentation de
la surface accordée & la restauration va de pair avec le développement commercial et
fouristique du site.

6. La séeurité : Rien ne figure dans le projet concernant ce sujet (éclairages spécifiques,
passages agrandis, vidéo-surveillance etc....).
(Obs. n°1 ; 30 ; 32 et courriers C4 ; C28)

Des installations visant & promouvoir ’utilisation de la bicyclette en toute séeurité sont
également proposées (OBS n°26 & Pintérieur du périmétre de la DUP, et 29).

Par ailleurs, des aménagements visant & améliorer la circulation routiére aux abords du
site sont proposés (OBS n°5 ; et C11). De méme, un aménagement pour pistons est demandé
(0BS 24)

v" Réponse du maitre d’ouvrage
Concernant fa sécurité de F'espace public, le projet respectera la réglementation en vigueur
concernant I'éclairage des espaces publics et plus particuliérement les coeurs d'ffot. La
vidéo-surveillance sur 'espace public reléve de la compétence de la mairie de Tours. Le
projet proposé permetira d'installer ce type d’équipement si un tel choix est fait par la
collectivité.
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La sécurité des cheminements piétons est renforcée par ce projet qui prévoit de réserver
une grande partie des emprises aux piétons et de favoriser les pentes douces plutdt que les
marches et escaliers. La place de la voiture, notamment dans I'llot Ouest, est limitée au
strici besoin d’accés aux garages privatifs. Les véhicules ne pourront plus faire le tour
complet de Factuelle école des beaux aris. Le projet permet ainsi de répondre en grande
partie aux difficultés rencontrées actuellement par les personnes a mobilité reduite.

Les 2 roues sont en effet & prendre en compte dans le projet. Un local vélos doit étre
aménagé 3 cet effet. Sa localisation précise n’est pas a ce jour encore arrétée.

» Avis du commissaire enquéleur
Avis conforme.
La sécurité dans espace public (risques de zonage, surveillance, dégradations.) reléve
effectivement de la mairie.
Concernant {’aménagement du local vélo, je demande & la SET et & la mairie d'étudier les
propositions intéressantes faites dons ['observation n°26 par le collectif cycliste sur le
fonctionnement du local vélo en particulier pour tous les usagers quotidiens potentiels et pour
les fouristes.
Les  propositions des observations Obs. n°5; 24; 29 et Cl1 ne relévent pas du mailre
d’ouvrage mais de la mairie de Tours. Elles concernent les conditions de circulation dons les
rues voisines de fa rue Nationale (rue André Malraux, pont Wilson), la sécurité des piétons
rue Constantine et 'une d’elles demande que les rues Colbert et du Commerce solent
réservées uniquement aux cyclistes. Elles méritent d'étre étudiées et je demande a la ville de
Tours de les examiner avec attention selon leur faisabifité.

I.7. L’aspect financier (en dehors des demandes d’indemnisation)

(21 : Concernant I’aspect financier il est affirmé en s’appuyant sur des documents que
la volonté de dédemmager les commergants est bien en deca du prix du marché et que le plan
de financement de la SET n’est pas sincére et véritable. Des questions précises soni posées :

- Une société aux capitaux Eiffage/SET va-t-elle &ire crée ? Comment les recettes de la
SET vont-elles étre pergues ? Quel est le cofit pour la ville de Tours et quel retour sur
investissement attend-t-elle 7 Quel le cofit pour Tours Plus ? La région ? L’Etat ? L’ Europe ?
1.’ association estime que Pinformation donnée au citoyen n’est pas compléte.

- Concernant les nouveaux commerces, 1’Association demande quels seront les
investisseurs, quelles seront les possibilités de se porter acquéreur des murs, 4 combien
s’6leveront les loyers et si les actuels occupants seront prioritaires pour investir ? Elle
demande également qui a décidé du choix des secteurs du commerce ?

- Quels seront les délais de ’opération d’aménagement ?

- C25: Tl mangue une étude économique qui justifie une dépense de 17 millions
d’Euros. La SET a-t-telle la capacité de suppoiter un tel projet ?

¥v" Réponse du maitre d’ouvrage

Concernant le dédommagement des commercants, le calcul des indemnités répond tout a la
foisa:

- une obligation réglementaire qu’est celle de la saisine des services fiscaux

- une méthode utilisée par tous les professionnels de Fimmobilier et de la cession de

fonds de commerces.

- la comparaison avec des cessions similaires sur le centre de Tours.
La création d’une société aux capitaux Eiffage/SET n'est pas envisagée.
Les recettes de I'opération seront issues de la cession des droits & construire et de la
participation de la collectivité.
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La participation de la Ville de Tours est précisée dans le point V.1. ci-aprés, ainsi que les
retombées attendues.
Une subvention a été sollicitée aupras de FEtat pour Faménagement du parvis de I'église
saint Julien. A ce jour aucune subvention n'a été sollicitée aupres de la communauté
d’agglomeération, la Région ou V'Eu rope.
Concernant les futurs commerces, les réponses sont apporiées dans le point 1.5 ci-dessus.
Pour ce qui est de la programmation commerciale envisagee, elle a été élaborée de maniére
concertée entre ;

- le promoteur pressenti,

- laSET

- laVille de Tours

- la Communauté d’Agglomération

- Iarchitecte-urbaniste

- le programmiste commercial de Furbaniste

- Vassistant a maitre d’ouvrage auprés de la SET sur le volet spécifique des commerces.

Les delais prévisionnels de 'opération sont les suivants :

' - démarrage des travaux du centre d’art contemporain en septembre 2014 .

- acquisition amiable ou par voix judiciaire jusqu’en juin 2015

-~ démolition fin 2015

- démarrage des constructions en janvier 2016

- ameénagement des espaces publics en accompagnement des constructions
Concernant la capacité de la SET & supporter un tel projet. Il est nécessaire de rappeler que
le projet du Haut de la Rue Nationale, comme toute opération d’aménagement, fait I'objet
d'une comptabilité et d’un financement 2 part. La SET porte de trés nombreuses opérations
dont certaines d'un montant supérieur et ce depuis plus de 50 ans.

> Avis du commissaire enguéteur
Je prends acte de tous ces éléments donnés par le maitre d’ouvrage. Je considére qu’ils
apportent les réponses attendues aux guestions du public.
Concernant la dépense de 17 millions d ‘euros, elle est assumée par la Set, & ses risques
économiques, dans le cadve de la concession d ‘aménagement du 03/04/2012. Le montant des
dépenses a été évalué par la Divection Départementale des Finances Publiques (DDFP37).
Jajouterai sur la capacité de la SET & supporter le projet que celte société dispose d'un
capital détenu majoritairement par les collectivités locales et la Caisse des Dépdts.

I.8. La justifieation de ta DUP : Des questions précises sont posées :

- Sur la qualification de « consultation préalable 3 1a DUP » et lo recours & cette
solution en particulier pour les travaux 3 engager dans I"espace public (ceeur d’flots),

- Le périmétre de Ia DUP réduit aux seuls flots A B C V en délaissant la place Anatole
France,

- A propos de "enquéte unique qui porte  la fois sur la DUP et Ienquéte parcellaire,

- Sur le fait que la DUP ne réalisera qu’un équipement public(le CCCOD) et va
acqueérir par expropriation des biens privés pour les vendre & d’autres actewurs privés, Est-ce
que 'intérét général doit se faire au détriment de 35 intéréts particuliers ?

- Sur le fait que 1’enquéte DUP ne porte que sur 15000m? au lieu de 34000m2 prévus
dans I’appel d’offres. 1l est demandé si le prestataire a produit une note de compatibilité avec
le PSMV ou une proposition d’évolution de Ia réglementation au regard des paris
commerciaux et urbains proposés,
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- Le nouveau plan parcellaire n’étant pas connu, cela souléve la notion d’intérét
public. 1l est demandé s’il n’y a pas d’autres documents graphiques qui permetiraient de
disposer d’une information plus compléte et si le projet est suffisamment déerit pour en
apprécier I'intérét public.

(OBS n° 22 et courriers C2 ; C7 ; C15; C17; C18 ; C21 ; C25 ; C34)

v Réponse du maitre d’ouvrage
Les remarques porient essentiellement sur la recherche du sens de Futilité publique dans un
tel projet : pourquoi démolir des batiments privés pour remettre des bitiments privés ?
Le projet d’aménagement soumis a enquéte n'est pas une simple opération immobiliera. (I
sagit de restructurer un espace urhain emblématigue au sein de la viile de Tours. Ce site a
constitué pendant de nombreux siecles tout 3 la fois Yune des plus belles entrées de ville de
France et un lieu de vie et d’animation populaire trés prisé par les tourangeaux. C'est
auvjourd’hui un ensemble bati de pigtre qualité et constituant une exirémité de rue
commergante faiblement attractive.
L’objectif et le sens de ce projet est d’en faire de nouveau un lieu de destination pour tous et
lui redonner une densité, une qualité architecturale et paysagére a la hauteur du patrimoine
tourangeaux et du val de Loire.
Pour cela, les ohjectifs de cette opération sont multiples et couvrent des enjeux urbains,
économiques, touristiques, patrimoniaux, de mobilité et d’accessibilité....
En effet l'utilité publiqgue prend du sens dans 'ensemble de ces thématigues et pas
simplement dans l'acquisition des commerces pour un nouveau programme & dominante
commnerciale.
Les lignes fortes de lutilité publigue résumées ci dessous sont développées dans le tableau
de synthése joint au tome 1 piéce A du dossier soumis a enguéte.

Mobilité

Le projet permet de faciliter les accés et les perméabilités Est/Ouest en intégrant la
problématigue de fa topographie.

Le cceur d'flot autour du fuiur CCCOD sera rendu aux modes doux avec une gestion externe
(Parking Anatole France entre autres) des stationnements.

Aujourd hui Facces aux coeurs d'ilot pour les personnes a mobilité réduite est par certains
endroits impossible et par d’autres peu sécurisé.

Patrimoine/ Urbanisme
Redonner de la tecture aux différentes straies de Vhistoire urbaine de ce secteur.
Valoriser le patrimoine architectural existant grace a un ftraitement fin de 'espace public
permettant notamment : :
- d’offrir un parvis a-'église St julien,
- d'aménager une esplanade en pente douce devant 'Ecole des Beaux Arts {futur
centre d’art contemporain),
- de créer un jardin en creux pour mettre en valeur la fagade de hétel Gouin,
- de redécouvrir le musée des vins (classé au titre des monuments historiques)
aujourd’hui totalement masqué et peu accessible.
- de mettre en valeur le clofire et le batiment du musée du compagnonnage tout en
améliorant I'accés au musée.
La volumétrie et la forme urbaine qui sont parfaitement compatibles avec le PSMV ont éié
congues de maniere a ce gue le projet souligne le patrimoine d’ensemble urbain de Patout.
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Une véritable silhouette d'entrée de Ville sera de nouveau présente face a la Loire, dans
Vaxe du pont Wilson.

la Mission Val de Loire, associée tant au moment de la mise au point du PSMV qu’au
moment de la conception du projet urbain souligne Iintérét des sighaux urbains entrant
dans le critére de monumentalité propre au val de Loire, patrimoine mondial de 'UNESCO.

Développement économigue et yrbain

Au-dela du nombre de m2 de surfaces commerciales créées dans le cadre du projet, c'est
bien 'ambition de faire de ce site un nouveau lieu de destination commerciale a ["échelle de
la Ville qui est portée par ce projet. On passe ainsi de vieux commerces en RDC alignés a
Fextrémité d'une rue 3 une place urbaine valorisante, offrant une densité commerciale
renouvelée avec des moyennes surfaces attractives et une nouvelle qualité architecturale et
paysagére.

C'est 'ensemble de Pattractivité commerciale de la principale artére commerciale de Touis
qui se voit ainsi « boostée ». Le projet contribue en cela au renforcement de Ia dynamigue
commerciale de Fensemble du centre ville et non pas uniquement du périmétre de
Fopération,

ta mutation du secteur a déja commencé et son impact encourage le renouvellement et la
densification des commerces du site:

- La station de tramway située en vis-a-vis deviendra une porie d’entrée du centre-ville,
notamment pour les habitants du Nord de 'agglomération, pour les 6 000 étudiants du site
des tanneurs ainsi que pour la clientéle touristique du centre-ville. La forte fréquentation
d’ores et déja mesurée de cette station va renforcer la commercialité des activités qui lui
feront face. {4 200 voyageurs / jour sur cette station entre février et avril 2014).

- La rue Nationale n'est plus accessible en voiture. Cependant, la partie de la rue Nationale
située dans le périmétre de projet restera visible depuis les flux automobiles empruntant les
guais de la Loire,

Elle profitera du parc de stationnement dont la fréquentation sera sans doute renforcée.

- Le projet urbain permet de doubler les surfaces commerciales, de développer des
commerces qui se retournent vers le CCCOD tout en restant accessible en facade. On passe
ici d'une rue 3 une véritable place publique.

Tourisme/ culture

Vinstallation du CCCOD, la mise en valeur des éléments de patrimoine et des musées
présents dans le périmeétre vont renforcer la fréguentation touristique de ce secieur déja
positionné sur les parcours touristiques {chateau/cathédrale vers le secteur Plumereay
empruntant les rues Colbert et du Commerce).

La situation géographique privilégiée des hétels en bord de Loire, a proximité immédiate
d'une station de tramway, de parkings, d'un patrimoine architectural rénové, d'une offre
muséale renouvelée et d'un axe marchand de niveau 1 est propice au développement
touristique et donc favorable 3 Féconomie.

Le périmétre

Le périmétre de la DUP est situé a Vintérieur du périmétre de concession. La compatibilité
entre les deux est ainsi démontrée, car il n'y a pas d’obligation  ce que [e périmeétre de DUP
soit le méme que le périmatre de concession. La place Anatole France n’est intégrée 3 aucun
de ces deux périmétres. Il n’y a pas d’obligation réglementaire a Vintégrer. Toutefois, dans le
cadre de I'élaboration du projet urbain, Faménageur a étendu le périmétre de réflexion pour
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intégrer les bords de Loire. Ainsi, le projet présenté dans le cadre de l'enquéte est
pleinement compatible avec une évolution des usages et des aménagements de la place et
des bords de Loire. Rien dans le projet ne vient hypothéguer I'évolution de ces emprises.

Concernant la remarque portant sur le « nouveau plan parcellaire » le futur découpage
parcellaire qui sera issu de la réalisation des nouvelles constructions n’a pas d‘impact
particulier sur la situation actuelle. Les nouvelles emprises fonci¢res seront déterminées pat
les nouveaux batiments. Les espaces libres seront pour Fessentiel du domaine public. Il n’y
done pas lieu de préciser davantage ces aspects cadastraux a ce stade du projet. Cela
n’apporterait d’ailleurs aucune information supplémentaire susceptible de constituer un
élément d’appréciation nouveau.

¥ Avis du commissaire enguéteur
Avis conforme. Je valide les réponses apportées par le maiire d’ouvrage.
La DUP est une procédure administrative qui permet de réaliser une opération
d'aménagement sur des terrains privés en les expropriant, précisément pour cause d'uiilité
publique mais pas obligatoirement pour réaliser une construction publique (ex : roule,
monument public..).
Le coeur de Uilot Quest est inclus dans le périmétre de la DUP en raison de I’aménagement de
lespace qui le place dans le périméire d’intervention.

Je considére que le maitre d’ouvrage a répondu comme il convient & la justification de la
DUP en indiquant que les objectifs de ceite opération sont multiples (notamment
Sconomiques, touristiques, palrimonioux, eic..) et démontrent ainsi 'intéret général du projet
d’aménagement soumis & enquéte. Jestime que dans le dossier ce projet est suffisamment
décrit pour en apprécier I'utilité publique. Je reprendrai ce point & la fin de ce rapport dans
ma conclusion et avis sur ['utilité publique du projet urbain présenté.

La SET ne réalise pas le CCCOD. C’est TOUR(s) Plus qui en est propriéiaire depuis mai
2014.

L enquéte est intitulée enquéte unique bien que portant sur la déclaration d utilité publique et
I’enquéte parcellaire. Elle remplace ce qui s'appelait jusqu’au I juin 2012 les enquétes
conjointes, mais cela ne change vien sur le fond car seule la forme différe (un seul regisire au
liew de 2, remise d'un seul rapport mais deux conclusions motivées, ['une powr la DUP el
Dauire pour enquéle parcellaire).

Concernant les guestions portant sur le périmétre de la DUP, je n'di rien 4 ajouier.

Dans le cadre de la procédure de consultation de 'équipe de maitrise d’czuvre urbaine
(dialogue compétitif) il a été demandé une note de compatibilité au Plan de Sauvegarde et de
Mise en valewr ou de proposition d'évolution de la réglementation au vegard des pariis
urbains ef commerciaux proposeés .

Cette note n’a aucune valeur réglementaire ei visait & ouvrir un diclogue conformément a la
procédure vetenue. Les propositions d'évoluiion étant tout & foil mineures puisque la
modification du PSMYV était déja approuvée au moment de cette consuliation.

I ’approbation de la modification du PSMY a eu liew le 9 mai 2012 et la diffusion du cuhier
des charges de maitrise d’ceuvre dans le cadre de la consultation a eu lieu le 16 juillet 2012.

1.9, La mixité wrbaine
La mixité urbaine est souhaitée. I est demandé de ne pas prévoir que des commerces de luxe

pour la clientéle des hotels. (OBS n° 8 ; 18)

Projet d’aménagement du haut de la rue Nationale. Dossier E14000036/45 —




v" Réponse du maitre d’ouvrage
Concernant la mixité urbaine, Ie projet vient la renforcer de maniére considérable.
Aujourd’hui le secteur contient : des commerces, une école et deux musées.,
Le projet prévoit : des commerces, deux hétels, 3 musées et des logements. Par ailleurs, si les
enseignes commerciales ne sont pas i ce jour identifides, les cibles visées sont toutefois celles
du grand public et non pas celles d’une clientéle de Juxe.

¥ Avis du commissaire enquéteur
Il n’est pas question dans le dossier qu'il n’y ait que des commerces de luxe. Ce ne sevait pas
pas souhaitable et non conforme au projet.

I AUTRES OBSERVATIONS

I.1.Un cas trés particulier : le probléme de Iimmeuble situd au 2, place Anatole France
(Courriers C8 ; C16; C17; C27 ; C28 ; C35) qui est soulevé dans le dossier d’enquéte mais
non traité. '

Le probléme porte sur 3 points :

o D’abord, la perte importante de I’ensoleillement des appartements  des
coproprictaires lorsque les immeubles Est dont Pun hétel (au total R+7) seront construits a
quelques métres seulement, sans oublicr la perte de la vue panoramique.

o L’accés des véhicules aux garages. Le maintien de leur acces a la voierie est
demandé quelle que soit la solution architecturale retenue. _

oLa suppression de I’accés a la terrasse du nivean 3 qui fait que Ies portes-
fenétres de ce niveau donneront sur le vide.

¥ Réponse du maitre d’ouvrage

La perte partielle d’ensoleillement et de vue éngendrée par le projet est une conséguence dont
I'aménageur a conscience depuis le début du projet. Il est nécessaire de rappeler tout d’abord que
I'implantation et la hauteur des futurs batiments ont été décidées et arrdtées par le PSMV et non
pas par le projet soumis & I'enquéte. La SET a pris des contacts avec la copropriété et avec chaque
copropriétaire dés le début du projet et poursuit ses échanges avec eux. Le projet d'ensemble
présenté au public n’a pas a détailler les solutions 3 envisager. [l s’agit d’un cas particulier qui doit se
traiter entre les pariies de maniére particulidre. Cest ce qui a été amorcé et qui se poursuivra. La Set
et la collectivité apportent une attention toute particuliére a ce sujet délicat.

Concernant I'accés aux garages, le plan présenté dans le projet soumis a enquéte préserve d’ores et
déja un possible accés carrossable sur la fagade Ouest du batiment au niveau de la cour. il
conviendra, quelque soit le dessin architectural final de reconstifuer cet accés,

Concernant I'accés 4 la terrasse du niveau 3, il s'agit d’une anomalie lide 3 Ia construction d’origine
du batiment qui n’a pas prévu d’accés direct sur un balcon au Nord. Par usage, Foccupant utilise les
toitures terrasses des commerces pour y accéder, sans pour autant bénéficier de servitude établie. ||
s'agit 14 également d’un cas particulier pour lequel plusieurs hypothases techniques ont déja été
évoquées avec le propriétaire. Il conviendra de trancher sur 'une d’entre elles le moment venu.

> Avis du commissaire enquéteur
Je prends acte des réponses apportées concernant ’accés aux garages et & la perte d’accés &
la terrasse du niveau 3.
La perte d'ensoleillement & I'ouest et I perte de la vue panoramigue sont vraiment
dommageables. Je sais que les reculs prescrits par le PSMV sont respectés et que les
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personnes concernées ne sonl pas propriétaires de la vue panoramique, mais il n’en demeure
pas moins qu’avjourd hui il y a une dévalorisation des appartements en question. Je note que
la SET est consciente des nuisances engendrées parle projet et que des discussions sont en
cours avec les propriétaires. Cette situation doit éire prise en compte et je souhaite que les
discussions engagées conduisent & une solution négociée acceptable pour tous.

1.10. D’autres explications sont demandées

C17: - A propos de la premiére phrase du préambule de la piece C : « Le plan général
des travaux vise & présenter le projet soumis & la déclaration publique, son emprise et les
principaux travaux réalisés dans cettc emprise...ce document ne préjuge pas des adaptations
de détail qui pourraient se révéler nécessaires, sans porter afteinte 3 1’économie du projet ».
que I’Association interpréte comme suit: « L’économie sera done préservée avant 1esprit ou
P’intérét public ». _

- De méme, pour la derniére phrase de ce préambule qui laisse penser selon cetie
association « que sur la partie qui n’est pas publique tout est, et sera encore possible, tant
pour I"architecture que sur les surfaces et méme pour les hauteurs. ..sans que 1’on connaisse la
qualité environnementale des constructions proposées ».

- C18: La question de Ia compatibilité du projet avec les régles de construction du
PSMV et notamment avee les articles US 11 D dont on ne peut apprécier ’application dans le
projet.

v" Réponses du maitre d’ouvrage
L'economie générale du_projet {C17): la remarque interpréte le mot économie dans son sens
financier. C'est une erreur gu’il convient de rectifier. L’économie générale du projet (il en est de
méme pour les PLU) renvoie aux grands principes d’aménagement, de construction, de
déplacements... Le sens qu'il faut retenir est donc le suivant : le dossier soumis a enquéte présente
les grands principes du projet mais pas ses détails. La définition de ces dits détails ne viendra pas
remettre en cause les principes généraux du projet présentss dans le dossier.
La_capacité d'évolution des projets de_ hatiments (C17) : affirmer que tout est encore possible
concernant les batiments a construire est une erreur. S'il est vrai que Paspect architectural reste 3
définir, les implantations, les volumes et les hauteurs des batiments sont « cadrés » par le réglement
du PSMV. Concernant la qualité environnementale des constructions c’est le code de la construction
et de habitation et le code de I'environnement qui fixent le cadre réglementaire que ces futurs
batiments respecteront.
La compaiibilité du projet avec Je PSMV (C18) : I'article du PSMV mentionné (US 11 D) correspond au
traitement extérieur des futurs batiments : fagades, matériauyx, couleurs, toitures, etc... Ce sujet sera
apprécié le moment venu, dans le cadre de la mise au point de I'aspect architectural des batiments.
La compatibilité avec le PSMV sur ce sujet précis releve de Vinstruction du ou des futurs permis de
construire et non pas de la procédure d’enguéte publigue. L'architecte des batiments de France sera
amene & émettre un avis conforme sur les dossiers de permis de construire.

» Avis du commissaire enguéteur
Avis tout & fait conforme. Les réponses apportées sont adapiées, claires et sans ambiguité,

It OBSERVATIONS RELEVANT DIRECTEMENT DE LENQUETE
PARCELLAIRE ,
Il s’agit de demandes de prise en comple d’informations et de renseignements donnés
par le public,  savoir :
{Obs.n°19; C9; C10; C12)
- Une demande de modification de surface pour la parcelle D721 comprise dans
I’emprise du projet,
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- Des informations concernant des baux commerciaux dans des immeubles compris
dans I"emprise du projet,

- Une réponse au questionnaire d’enquéte parcellaire précisant le propriétaire de la
parcelle DZ26

v" Réponses du maitre d’ouvrage
Toutes les informations transmises par les personnes intéressées par enquéte parcellaire seront
intégrées,

P Avis du commissaire enquéteur
Accord avec la réponse donnée. L aménageur ne peut pas faire autrement.

1IV. OBSERVATIONS RELATIVES AUX INDEMNISATIONS FORMULEES PAR
LES PROPRIETAIRES DE BATIMENTS COMMERCIAUX EXPROPRIES.

Elles mentionnent que les propositions faites sont jugées insuffisantes. Des questions précises
sont par ailleurs posées:

- ¥ a--il eu des impossibilités d’acquérir 4 I’amiable des propriétés commerciales ou
fonciéres dans les années 2009-2013 ?

- Serons-nous dédommagés de la perte de loyers pendant 1a durée des travaux ?

- Bera-t-il possible d’avoir un magasin dans le méme secteur et de méme superficie ?

- Peut-il étre envisagé de proposer aux commergants en place une possibilité dans les
nouvelles structures? Quelles seront les possibilités de se porter acquéreur ?

- II est demandé que les propositions d’achat soient d’un montant qui permet de
retrouver le montant actuel des loyers.

(OBS n°19;20;22,27; 31 ; 33 et courrier C5 ; C18)

v" Réponses du maitre d’ouvrage

Concernant le montant des indemnités proposées aux propriétaires jugées insuffisantes : ce
n’est pas I'objet de la présente enquéte. Toutefois, & titre d’information, les indemnités sont
évaluées aprés croisement de 3 approches: celle de Faménageur, celle d’un cabinet
indépendant et celle des services fiscaux. Selon des méthodes de calcul reconnues par les
professionnels du secteur.

Concernant I'impossibilité d’acquérir a 'amiable des propriétés commerciales ou fonciéres
dans les années 2009-2013, cela n’a pas été le cas.

Concernant la perte de toyer pendant la durée des travaux, il n'y a pas de sujet puisque
I"aménageur prévoit d’acquérir les murs commerciaux puis de les démolir.

Concernant la possibilité pour les propriétaires de murs et les propriétaires de fonds
actuellement en place de réinvestir dans le nouveau projet : & ce jour le projet prévoit une
unité de propriété des murs commerciaux. Cela vise 4 assurer une bonne gestion dans le
temps de ce patrimoine, une cohérence et une complémentarité entre les différentes
enseignes et un traitement qualitatif des facades.

Concernant la réinstallation des commerces existants ce sujet reléve de cas toujours
particuliers et fait Fobjet d’échanges au cas par cas entre Faménageur et le commergant. La
difficulté étant pour la plupart des commercants d’accepter de prendre le risque de se
déplacer une premiére fois a V'extérieur du périmétre {pour permetire la démolition des
batiments existants) puis de revenir sur le site pour intégrer les nouvelles cellules

e,
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commerciales (aprés 2 ans de construction). Souvent, les commergants craignent une perte
de clientéle et de chiffre d’affaire.

» Avis du commissaire enquétenr
Le montant des indemnités ne reléve pas de I’enquéte en cours.-Je n’ai pas & me prononcer
sur ce sujer.
Je prends acte des réponses apportées par le maitre d ouvrage pour les autres questions.
Cependant, je regrette qu il soit difficile pour les propriétaires de murs et les propriétaires de
fonds actuels d’investir dans les nouveaux locaux. Le choix fait par la SET de prévoir une
unité de propriéié des murs commerciaux ne reléve pas de 'enquéte d 'uiilité publique.

V. OBSERVATIONS RELATIVES AUX TRAVAUX

Courriers C3; C4; €32 sur les « éventuels désagréments & supporter pendant les travaux »
ct I’emplacement de la chaufferie de I'flot ABC.

v Réponse du maitre d’ouvrage

Concernant les désagréments & supporter pendant les travawx. L'accés aux halls
d’immeubles et aux garages sera maintenu pendant les travaux. Des installations de chantier
avec grilles et portail permettant d’assurer la  sécurite des passants seront
systématiguement mises en place. Des réunions d'information aupres des riverains seront
organisées préalablement & chague phase de chantier.

Concernant Paccés 3 la chaufferie ¢6té Quest a Ventrée de la place Frangois 1% depuis la rue
Constantine. Le batiment couvrant Fentrée est prévu do’étre démoli. Toutefois, I'acces lui
méme pourra soit étre maintenu sur site via une trappe d’accés sécurisée, soit reconstitué
dans les immeubles existants via des accés secondaires déja existant.

»  Avis du commissaire enquéteur

Pas de remarques a faire sur ces points soulevés par le public. A ces réponses faites par le
maitre d’ouvrage, je prends en comple le courrier (C36) fait par la SEI' en réponse a des
demandes (C3) adressées par la société FONCIA DELESTRE. Ces courriers entre ces deux
organismes ne m'étaient pas directement adressés mais envoyés comme copies pour
information. Ils portaient sur les répercussions du projet sur les ilots ABC et V, en particulier
au niveau des réseaux.

Je note que La SET s’engage d fuire en sorte de limiter les désagréments pour les riverains.

V. QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

V.1. Aspects financiers
Concernant "appréciation sommaire des dépenses présentée dans le tome 3 picce H du
dossier :

- Pouvez-vous détailler les recettes prévues pour couvrir les dépenses ?

- Pouvez-vous donner des précisions sur la différence entre I estimation des acquisitions
foncitres globale produite par la DDFIP37 qui s’éleve a 21 700 000 £ et le montant indiqué
dans le tableau qui n’est que de 11 500 000€ ? Il est question d’aléas, lesquels ?

v Réponse du maitre d’ouvrage
Concernant les receties de 'opération.
Les recettes prévues pour couvrir les dépenses de l'opération sont principalement de 2
natures : la cession des droits 3 construire et la participation de fa collectivité (Ville de
Tours). En complément, une subvention aupres de FEtat a été sollicitée au titre des abords
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de Péglise Saint Julien. La participation de la collectivité s’éldve 3 9 355 000 €, telle qu’elle
est inscrite contractuellement dans le contrat de concession.
Ce montant de participation est & mettre en rapport avec Fintérét que produira ce projet au
bénéfice de la collectivité. De manidre non exhaustive voici les principaux retours attendus ;
-~ requalification des espaces publics,
- accessibilité et sécurité des déplacements retrouvées pour les piétons et plus
particulierement les PMR,
- mise en valeur des monuments et du patrimoine local,
- accompagnement du centre d'art contemporain gui sans le projet serait refermé
dans un coceur d'ffot peu attractif et peu visible,
- redynamisation de Pattractivité commerciale de ia principale rue commercante et de
ensemble du centre ville,
- renforcement de Vatiractivité touristique et du potentiel de nuitées (loisirs et
professionnels) sur le centre ville,
- effet incitatif du projet sur la réhabilitation progressive du parc privé,
- notoriété renforcée de la ville avec une fagade de Loire 3 la hauteur du patrimoine
mondial et de I'histoire du site,
- recettes fiscales a venir avec plus de 10 000 m2 construits,
- image d'une ville dynamique propice aux investissements,
- création d’emplois locaux (travaus, commerces, hotels, centre d'art...).

Concernant |'estimation des acquisitions
Le document H du tome 3 apporte les &léments de réponse a cette guestion.
La différence entre I'estimation des acquisitions produite par la DDFIP37 et fe montant
indiqué dans le dossier provient de différents points :

- des aléas intégrés par la DDFIP en plus de leur estimation de base, sans plus de
précision,

- une indemnité de réemploi considérant gue toutes les acquisitions se feraient par
voix d’expropriation. L'avancée des négociations en cours démontre le contraire.

- Tintégration de Iacquisition de la totalité des fonds commerciauy, alors que la SET
envisage d’accormnpagner certains fonds dans le cade de leur déménagement,

- certaines estimations produites par {a DDFIP sur lesquelles la SET n’est pas d’accord
et considere qu'elles sont trop élevées.

- lissue de certaines négociations amiables dont la DDEIP n’a pas encore connaissance.
Ces éléments créent un différentiel majeur entre les deux estimations expliquant les
approches allant du simple au double.

V.2, ’abattage des arbres
Prévoyez-vous d’abattre des arbres dans le jardin Frangois ler ? 5i oul, 3 quel endroit ?

v" Réponse du maitre d’ouvrage
Un état phytosanitaire des sujets a été réalisé par un bureau d’étude indépendant (voir PJ
n°3). Le projet paysager définitif (décrit dans le point 1 ~ 3 ci-dessus) dégage un bilan positif
entre la situation actuelle et la situation future. ensemble des arbres seront a priori
abattus. Toutefois, pour les sujets actuels situés sur les emprises végétales futures une
analyse au cas par cas sera réalisée afin de déterminer Fopportunité et la possibilité de les
maintenir.
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V.3. Les parkings

Un parking sous le 2°™ hatel n’est pas prévu. Quelles en sont les raisons ?

Concernant les parkings, ne serait-il pas prudent de faire dés maintenant une étude de
I’aménagement du parking des Tanneurs de fagon & &tre réactif au moment ot le besoin s’en
fera sentir? ‘

En effet, compte tenu du doublement des suifaces commerciales, de I'augmentation du
nombre de logements, de la présence des 2 hitels, de 'augmentaiion des personnels
travaillant dans toutes ces structures, du nombre croissant de clients, de chalands et de
touristes surtout si le site du haut de la rue Nationale devient attractif , le nombre de places de
parking prévu dans le dossier risque d’étre insuffisant.

v" Réponsc du maitre d’ouvrage
La réflexion sur fes usages & développer, au niveau des RDC bas (niveau intérieur des flots)
des futurs batiments, a conduit aux conclusions suivantes :

- A I'Duest le niveau bas s'ouvre sur une cour technique sur laquelle il n’était pas
opportun voir impossible de développer des usages nobles {commerce, logement, etc....). Le
choix a donc été d’optimiser ces emprises pour intégrer du stationnement.

- ATEst le niveau bas s'ouvre en grande partie sur te cloftre de Saint Julien et le musée
du compagnonnage. Par ailleurs, le devenir du musée des vins n’est pas arrété, mais ce
monument historique pourrait a terme bénéficier d’ouvertures directes sur le cloitre. Enfin,
dans le projet présenté un espace commercial est prévu au pied du batiment d’accueil de
entrée du musée du compagnonnage. Tous ces éléments ont conduit a favoriser des usages
nobles en RDC bas (commerce) afin gu'ils contribuent & une animation du cloftre dans
Favenir. Implanter un parking & cet endroit aurait porié atteinte & la valorisation
patrimoniale, culturelle et commerciale de la cour du musée du compagnonnage.
Concernant le projet d’ouverture du parking universitaire des Tanneurs au public, ce sujet
est développé dans le point | — 4 ci-dessus. ’étude suggérée par Monsieur le Commissaire
Enquéteur est en cours. Concernant l'insuffisance potentielle du nombre de places de
stationnement prévues dans le projet, il convient également de se reporter au point | — 4 ci-
dessus. La réponse & ce besoin sera apporié par les disponibilités importantes dans le
parking Anatole France, par les places créées dans le cadre du projet, par le transfert modal
sur le tramway et les bus (nous avons vu qu’il était d’ores et déja en cours) et a moyen terme

par 'ouverture du parking des Tanneurs.

V.4, cas du 2, place Anatole ramee
Concernant le probléme des appartements situés au 2 place Anatole France (voir IL1 ci-
dessus), quelies sont les propositions de la SET face aux nuisances inévitables ?

v Réponse du maitre d’ouvrage

La réponse est apportée au H — 1 ci-dessus. Les nuisances évoguées concernent les pertes de
vue et d’ensoleillement partielles. Il est ici rappelé gue c'est le PSMV qui a défini les
implantations et les hauteurs des batiments a construire. Le projet présenté dans le cadre de
'enquéte publique sera conforme au PSMVY et respectera la réglementation en vigueur
notamment au titre du code de Furbanisme et du code du patrimoine. La SET entretient
depuis le démarrage du projet des relations constantes avec la copropriété concernée. i
n'est a ce stade pas possible de déterminer les mesures qui pourraient étre prises en la
matiére.
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Quel est le nombre de logements prévus dans le périmetre de la DUP, ot se trouveront-ils et
quelle est leur typologie ?
v Réponse du maitre d’ouvrage

Les logements prévus dans le cadre du projet seront implantés au-dessus des commerces le
long de la rue Nationale, dans le prolongement de I’hétel, ainsi que dans le batiment prévu a
I'angle de Ia rue du Commerce et de fa rue Nationale. La surface de plancher développée
pour le logement sera d’environ 3 000 m2. La typologie exacte n’est pas arrétée 3 ce jour.
Toutefois, le nombre total de logements peut étre estimé 3 environ 45.

V.6. Enquéte parcellaire
Concernant Penquéte parcellaire, pouvez-vous faire le point sur les retours des notifications
envoyges aux propriétaires ?

¥ Réponse du maitre d’ouvrage
La procédure liée a Penguéte parcellaire a été menée conformément 3 Ia réglementation.
Chaque propriétaire a été destinataire d’une notification informant de Parrété préfectoral
prescrivant Fouverture d’enquéte. Pour les recommandés nous ayant été retournés sans
retrait, un affichage a été réalisé en Mairie pendant toute la durée de I'enquéte. lLe constat
d'affichage est fourni en pigce jointe n°4.

P Avis du commissaire enquéleur sur 'ensemble des réponses ci-dessus.
Pas d’observations particuliéres. Je prends en complte fous les renseignements donnés.

| Avis des services de I’Etat

1. Conclusions de [*autorité environnementale :

Le projet de réaménagement du haut de la rue nationale a fait I"objet d’une étude d’impact
dont les analyses sont proportionnées aux enjeux du territoire. Claire et illusirée dans
I’ensemble, elle témoigne d’une bonne prise en compte de Penvironnement par le projet, et
présente une réflexion particuliérement approfondie antours des enjeux liés au paysage et au
patrimoine.

2. Ministére de I’Ecologie, du développement durable et de 1’ énergie -
Pas d’observation particuliére. Veiller 4 la bonne insertion des equipements hoteliers prévus
dans le prolongement de I’ensemble congu par I”architecte Patou aprés-guerre.

3. Ministére de la Culture et de Ia Communication :
Agrément préalable sous réserve de veiller au respect des dispositions suivantes :

- les 2 batiments proue fagade Nord de part et d’autre de la rue Nationale ne devront pas
entrer en concurrence visuelle avec le clocher de ’église Saint Julien classé MH en 1840,

- la percée urbaine sur le ceeur d*ilot ouest sera assurde par un alignement « ouvert » sur la
rue Nationale,

- L’implantation du pignon du batiment Sud (ilot Est) devra respecter alignement
obligatoire du secteur sanvegardé ef assurer ainsi un dégagement suffisant du chevet de
I'église Saint Julien,

- L’écriture architecturale de I’ensemble sera actuelle et contextuelle conformément aux
dispositions du PSMV.

4. Direction Régionale de I’Environnement, de I’ Aménagement et du Logement (DREAL)
Pas de remarque sur le fond. Avis favorable,
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5. Chambre d’Agriculture d’Indre-et-.oire et Institut National de IOrigine et de la Qualité :

Pas de remarques.

> Avis du commissaire enquéteur : Les observations des institutions de I’kiat
ne remelttent pas en cause le projet présenté pour ['aménagement du hout de la rue Nationale.
Les quelques réserves émises devront bien silr étre prises en comple par le maitre d’ouvrage.

% Remargues générales suite a I’étude
des observations du public

o La trés grande majorité des observations indique que le haut de la rue Nationale doit
&ire remanié et réhabilité.

o Les nombreuses remarques faites sur la hautewr des btiments de I'entrée de ville
(souvent déerits tours-hdtels) ne relévent pas de cefte enquéte mais relevaient de celles
relatives au PSMYV et en particulier de celle sur sa modification qui a ¢t¢ validée en 2012,

Un public assez nombreux a dit ses préférences et ses inqui¢tudes sur le style architectural des
futurs batiments qui, & ce stade du projet urbain, ne fait pas partic du dossier présente.

o Bien qu'un certain nombre d’observations soient hors enquéte, j’ai tenu qu’elles
recoivent toutes une réponse.

o Il m’est apparu que le dossier n’a pas éé Iu ou pas lu dans le détail car un certain
nombre de questions soulevées avaient la réponse contenue dans les diffcrents documents
présentes.

o Les autres observations ont soulevé des questions diverses portant sur les
stationnements, la circulation, la sécurité, la végétalisation de I’espace, les limites et la
justification de la DUP, ’aspect financier, etc... Beaucoup d’entre elles ont porté sur la
minéralisation de la rue Nationale jugée excessive.

o Cing observations ont été favorables au projet.
o Par contre, 10 oppositions au projet ou demandes de sa remise 4 plat ont ¢té formulées
pour les raisons suivantes
- 1a hauteur excessive des batiments présentés comme « signaux urbains » 4 entrée de
ville,
- Pincertitude de la composante architecturale des futures constructions,
- la destruction du patrimoine végétal existant et la trop importante minéralisation de la
rue Nationale,
- le non respect des préceptes affichés par la mission Val de Loire pour étre en
adéquation au patrimoine mondial de I"'UNESCO,
- ’inutilité de construire de nouveaux hdtels et davantage de commerees,
- la délimitation des limites de la DUP,
- la notion d*utilité publique au bénéfice de groupes privés,
- Jes nuisances visuelles et la perte d’ensoleillement pour les appartements du 2, place
Anatole France.
Ces différents points ont été examinds au cours de analyse des obscrvations et ont regu des
réponses. Aucun n’est susceptible de remettre en cause le projet.

o Tes contre propositions présentées sur I’aménagement du haut de la rue Natjionale ne
sont pas conformes au PSMV, par conséquent elles n’ont pas été étudiées.
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Compte tenu des éléments du présent rapport et selon 1’usage, les conclusions ef avis font

’objet d’un document séparé.

Celui-~ci comportera 2 parties :
- Ies conclusions et avis sur l'enquéte préalable 2 la Déclaration d'Utilité Publique
- les conclusions et avis sur T'enquéte parcellaire.
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