Eline BORDIER : on peut faire ce que I'on veut puisqu'on a de I'espace devant. L'idée est toujours (proposition
2) d'arriver en fagade car on arrive au niveau trés proche du niveau Zéro de I'entrée du batiment. Tout reste plat
devant sauf & gauche ot il y aura obligatoirement des emmanchements pour accéder a la plateforme en fagade.
La partie exploitable est de garder le muret bas en fagade a gauche puis le raser 4 droite jusqu'au portail en y
mettant si besoin quelques marches. Ainsi avoir des accés en traversant la route, tout en sécurisant le virage.

Image volumétrique avec quelques matériaux pour se rendre compte de l'animation que cela pourrait apporter si
I'on ne fait pas de batiment en fagade. Bien que cela paraisse moins attractif, de mettre 'extension a l'arriere, c'est
les clients qui vont le rendre attractif de part I'usage du mobilier installé en fagade ! Sans compter la vue sur
I'espace vert.

PROPOSITION 3
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Exploitation possible également de nuit : qualité supplémentaire apporté par la lumiére (effet lanterne, éclairage
du jardin)

Prolet de café-restaurant mulli-services & Béruges [86]
eline bordier architecte =<+ PRESENTATION PRE-ETUDES LE 21012021

Autres suggestions qualitatives :



Prolet de café-restaurant multi-services & Béruges [86]
eline bordier archifecte +*+ PRESENTATION PRE-ETUDES LE 21.01.2021
Pour aller plus loin...

MATERIAUXDE * CONNELTON

LA PIERRE, LE VEGETAL I

i)

REFERENCES

Astuces pour inviter les clients a rester sur le site : pique-nique, arrét randonneurs. Donner envie de s'y installer.

Projet de café-restaurant multi-services & Béruges [86]
eline bordier architecte +*+= PRESENTATION PRE-ETUDES LE 21012021
Pour aller plus loin.

EQUIPEMENT DE * PORTOGE

LE MOBILIER URBAIN I

> UN EQUIPEMENT PERMETTANT
D'ANIMER, DE RYTHMER, D'INVESTIR UN LIEU
DANS LE TEMPS PAR SES HABITANTS

Christophe BONNEAU : ce qui n'existe pas aujourd'hui.

Eline BORDIER : qu'on ne retrouve pas effectivement dans le bourg qui est peut-étre un peu trop minéral.



Et pourquoi ne pas imaginer ramener l'eau au cceur du jardin ? Pour rafraichir les randonneurs, pour que les
enfants puissent jouer (poissons rouges toujours attractif). L'idée aussi d'une fontaine, ou de la récupération
ancienne qui serait réhabilitée et détournée en tant que fontaine (vestiges archéologiques réinvestis)?

]
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A,

> CREER UN POINT D'EAU : UNE FONTAINE
RECUPERATION DES EAUX, AROSAGE D'UN

JARDIN POTAGER PARTAGE,

POINT RAFRAICHISSANT POUR LES RANDONMNEURS

Frangois HERVOUET : ces aménagements complémentaires, sont dans la proposition 3 ou ils peuvent étre
utilisés pour les autres ?

Eline BORDIER : ils peuvent étre utilisés pour les autres. Attention, ces propositions ne sont pas définitives,
c'est & chaque fois une amorce pour permettre de voir dans l'espace ce que cela peut produire et quelle interaction
cela peut avoir a chaque fois. Il y a encore beaucoup de choses a régler. Le coté technique nous contraint
énormement.

Gérard BONNET : a la réserve prét de ce qui a été dit aux derniers conseils et qui demeure, je vous félicite
vraiment car vous avez présenté des choses intéressantes et votre alternative sur le projet 3, est une alternative
qui me séduit car elle préserve la fagade de la maison. Avec les contraintes que I'on vous a mis c'est trés bien. il
n'en demeure pas moins que pour moi I'emplacement est un emplacement qui n'est pas adapté 1a ou il se trouve,
mais c'est une autre question.

Eline BORDIER : merci.
Olivier KIRCH : avant de passer au c6té technique, est-ce qu'il y a d'autres questions?

Francois HERVOUET : la proposition 3 mérite d'étre étudiée aussi, si cela est faisable ? Sur le papier c'est assez
séduisant.

Elise BORDIER : ce ne sera pas la proposition définitive mais l'emplacement mérite d'étre étudié.

Christophe BONNEAU : la proposition numéro 3, n'était pas une piste envisagée au départ. En fait vous avez
parlez de perspectives proposées par vous.

Eline BORDIER : Alexandre et moi en fait. On a réfléchi ensemble.
Christophe BONNEAU : on voit que le fait de créer un nouvel espace de vie c'est déja attractif.

Francois HERVOUET : c'est pour cela que je posais ma question tout a I'heure sur les ajouts. Si on retient la
proposition 3 cela parait plus indispensable que dans les propositions 1 et 2 d'avoir ces aménagements.



Eline BORDIER : la 1 et la 2 c'était la demande, nous avons étudié pour voir ce que cela donne. Puis essayé de
voir autre chose. Trés vite on s'est rendu compte qu'il fallait peut étre tout repousser a l'arriére. Car on ne trouvait
pas les choses satisfaisantes. C'est pour cela qu'on a décidé de vous le présenter ce soir. Une ouverture vers
quelque chose d'autre qui pourrait peut-étre mieux fonctionner. Car on ne peut pas penser a tout et qu'on est 1a
pour ¢a, c'est notre métier.

Gérard BONNET : La demande évoquée lors du dernier conseil d'un projet en L ne vous a pas été formule ?

Olivier KIRCH : la demande a été clairement formulée. Sur les deux scénarios proposés, la proposition 1,1l y a
clairement tout l'espace qui est pris.

Eline BORDIER : on ne voit pas le L, il longe la rue, je n'allais pas faire quelque chose de droit, il fallait se
mettre quand méme parall¢le a la rue.

Gérard BONNET : dans ce que nous avions dit, c'est un vrai L, la fagade du batiment était intégralement
préservée. Ou éventuellement au niveau de la 1€ére fenétre.

Eline BORDIER : la 1ére fenétre est conservée.

Gérard BONNET : celle de droite. C'est ce qui avait été dit. Je faisais simplement remarquer que cette demande
n'a pas €té évoquée.

Olivier KIRCH : il y a une contrainte au niveau du PLU, c'est que nous avons l'obligation de repousser
l'extension jusqu'en limite.

Eline BORDIER : c'est 4 dire de ne pas trouver une trop petite proportion car on doit construire en limite...
Gérard BONNET : c'est simplement une remarque qui concerne le conseil, les membres du conseil...

Eline BORDIER : architecturalement ce n'était pas envisageable. C'est une question de proportion de batiment.
Gérard BONNET : Monsieur BONNEAU ne nous a pas présenté ces proportions.

Eline BORDIER : il n'avait pas les vraies cotes. C'est compliqué de faire un projet sans rien.

Aspects techniques présentés par Alexandre GAUDIN.

Olivier KIRCH : propose de passer a l'aspect technique, qui va mener ensuite a un chiffrage.
Eline BORDIER : explique que c'est Alexandre qui va détailler ce chiffrage.

Alexandre GAUDIN : s'excuse de ne pas étre avec nous et explique que l'on ne va parcourir tout le document
car il s'agit d'un état des lieux qui permet de lever quelques observations.

Eline BORDIER : propose de s'arréter sur la page 6 par exemple pour avoir un petit visuel de la structure.
Page 6 du document :

Alexandre GAUDIN : explique que l'on regarde 1'état de la structure et on fait un constat. Ici il s'agit d'un
batiment de pays avec pierre de taille, des choses rajoutées lors de différentes époques depuis 2000 ans, et
différents matériaux. Par exemple : sur la fagade arriére, il y a un mur datant d'une ancienne construction. De ce
qui a pu étre constaté, le batiment est relativement sain. Il n'y a rien d'alarmant dans ce document (quelques
décollement d'enduits, ...).

Gérard BONNET : demande si nos concitoyens voient le plan et la personne qui parle ?

Eline BORDIER : acquiesce.

Olivier KIRCH : propose d'aller directement au résumé des 3 scénarios, qui ont permis I'élaboration d'un
chiffrage estimatif pour la réalisation de chacun des scénarios.
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Alexandre GAUDIN : indique que le chiffrage n'a pas été fait au ratio, habituellement utilisé pour les €tudes.
Comme nous sommes dans un cas de réhabilitation et d'extension sur un batiment avec différents scénarios, il
s'agissait d'avoir une estimation la plus proche possible.

- Sans surprise la proposition 1 est la plus chére car l'extension est la plus grande (84m2) : 303.400 € HT. La
proposition 2 a une extension qui est de 70m2 et 284.800 € H.T. et la proposition 3, 60 m2 et 274.300€ H.T. Cest
principalement la superficie qui fait que I'estimation diminue d'environ 10% (env. 30.000 € H.T. d'écart entre les
3 versions).

- Les rénovations de la cure sont assez proches, soit une enveloppe qui tourne autour de 100.000 € H.T.

- La rénovation du logement a 1'étage est la méme sur les 3 versions, soit 35.500 € H.T. pour une rénovation
basique (logement propre et aux normes).

- Le point ou cela évolue est donc I'extension. Qui varie de 171.100 € H.T pour la 1ére proposition, a 147.500 €
H.T. pour la 2nde et 138.500 € H.T. pour la 3¢éme. Le réflexe est de prendre le montant et de diviser par la surface.
Or plus la surface est petite, plus le ratio est important (postes incompressibles).

- En option (car cela n'a pas été demandé dans le programme): le ravalement de la fagade qui est le méme pour
les 3 versions a savoir 40.000 € H.T. car I'étude est basée sur le principe que I'ensemble des fagades allait étre
revu y compris celles qui seront dans I'extension (la surface ne bouge pas donc le ravalement est identique). Cette
option est née avec la proposition 3 qui conserve la fagade. En effet, il aurait été dommage de faire ce projet
d'extension sans allouer un budget pour la rénovation de la facade.

Le programme était aux alentours de 270.000 € dans la faisabilité, donc on n’est vraiment pas loin. Ce qui n'était
pas évident compte tenu du diagnostic (nature des sols, insérer une cuisine avec un plancher bois,...). Ces
montants ne sont pas fermes et définitifs, il s'agit d'une approche car il reste des inconnues : diagnostics en attente
- amiante (toiture?), plomb, termites... Le projet sera adapté en fonction. En ce qui concerne les concessionnaires,
on connait leur place et l'alimentation est bien. La structure est bonne, le terrain est bien (quid des recherches
archéologiques). C'est ce qui fera évoluer le budget. Le but aujourd'hui est d'estimer une faisabilité et voir si le
projet est viable ou pas. Nous sommes proches du programme, donc on peut estimer que c'est un projet viable. A
vous de décider.
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Questions des élus :

Gérard BONNET : remarque que, ce qu'il entend, c'est que c'est un prix minimum qui sera évolutif en fonction
des diagnostics.

Et questionne : a ces cofits il faut donc ajouter des frais de diagnostics, de bureau d'étude, d'architecte, d'assurance
ouvrage?

Eline BORDIER : répond oui comme tout projet.
Gérard BONNET : précise qu'il faut en tenir compte dans l'enveloppe communale et que c'est de l'ordre de 20%.

Alexandre GAUDIN : ajoute que ce sont des prix travaux, H.T. et qu'il faut effectivement compter dans
l'enveloppe des frais de diagnostics, honoraires.

Eline BORDIER : précise que I'enveloppe qui leur a été indiqué, est a 4.000 € pres pour la proposition 3.
Gérard BONNET : déclare étre ravi de voir qu'il y avait une enveloppe.

Eline BORDIER : continue en expliquant que les frais annexes n'avaient pas été mentionnes...

Gérard BONNET : demande pour information le montant de I'enveloppe.

Eline BORDIER : répond 270.000 €

Olivier KIRCH : ajoute que c'est 1'estimation faite par Christophe BONNEAU. On a tenté de vérifier si son
approche était complétement décalée ou si elle se confirmait.

Eline BORDIER : confirme que cela peut marcher.

Hervé MONNERAU : déclare qu'il faut faire le ravalement de fagade pour 40.000 €. Qu'il ne voit pas comment
on pourrait ne pas le faire, pour lui ce n'est pas une option.

Eline BORDIER : précise que cela peut étre indépendant et réalisé dans un second temps.

Hervé MONNERAU : répond que si on veut étre attractif dés le début, il faut le faire. Et demande quel est le
budget alloué a I’espace vert évoqué sur la proposition 3?

Alexandre GAUDIN : répond qu'il est confondu dans le prix de l'extension. Soit 21.000 € H.T. pour la
proposition 1, 18.000 € H.T. pour la proposition 2 et 15.000 € pour la proposition3. Les différences s'expliquant
notamment par I'aménagement de la rampe d'accés PMR (longue et contraignante) pour la 1ére proposition, la
remise en état du terrain pour la proposition 3 (éclairage, terrassement).

Gérard BONNET : demande s'il faut ajouter a cela le colit du matériel notamment pour la cuisine. Et de quelle
maniére on regle le probléme du parking?

Olivier KIRCH : répond qu'il n'est pas prévu que la commune achéte les équipements (cuisine, chaises, bar, ...).
Cela fera partie de l'investissement qu'aménera le futur gérant. Cela a ¢té chiffré et intégré dans le colt
d'exploitation prévisionnel du commerce de I'étude réalisée par le CCI. Et ajoute qu'il lui semble important que
le gérant n'est pas juste a poser ses valises et a exploiter le commerce. Sa motivation n'en serait que plus fragile.
Investir développe une motivation plus forte et si cela ne fonctionne pas d'étre tenté de partir.

Hervé MONNEREAU : concernant 'aménagement de la cuisine et de la salle 8 manger, précise qu'il faut laisser
la liberté au gérant de faire ses choix sur le matériel, car en fonction du type de cuisine qu'il va faire, il aura du
matériel différent. D'autant plus que le matériel est amorti sur 5 ans, cela fait done partie du fonctionnement de
l'activite.

Christophe BONNEAU : précise que l'opération 1000 cafés, qu'il faudra recontacter, est éventuellement
financeurs pour les équipements avec les aides allouées.

Olivier KIRCH : pour le parking, il y a la place.
Eline BORDIER : demande a Gérard BONNET de préciser sa question.

Gérard BONNET : explique que certains consommateurs viendront en vélo mais beaucoup viendront avec une
camionnette ou une voiture. Pour que le projet soit rentable, il faut assurer 25 repas par jour. Comment assurer le
stationnement correspondant?

Eline BORDIER : répond sur la place, compte tenu de l'existant actuel qui fonctionne (constat avec I'école par
exemple).



