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I. PREAMBULE 

I.1 Objectif et enjeux de l’appel à projet 

L’objet du présent appel à projet est de mettre en vente l’immeuble concerné à un 
acquéreur portant un projet ambitieux et qualitatif de réhabilitation du local industriel.  
Il s’agit de créer un lieu unique qui marque le dynamisme d’Aubagne et un espace de 
rencontre entre des usagers variés : actifs, étudiants, habitants, touristes. 
Le projet présenté par les candidats devra répondre aux grands enjeux présentés plus bas 
et s’attacher tout particulièrement à avoir un effet dynamisant sur le centre-ville d’Aubagne 
par l’arrivée de nouvelles activités et donc d’emplois. Le projet devra également présenter 
une ouverture sur le centre-ville, les aubagnaises et les aubagnais. Tous ces aspects seront 
pris en compte dans l’analyse des propositions.  
Le présent document a pour objet de présenter le contexte opérationnel dans lequel 
s’inscrit la présente vente, de décrire de manière précise le local concerné, de préciser les 
grands enjeux auxquels le projet doit répondre, de détailler les conditions de la vente et 
enfin de présenter le déroulé de la procédure de sélection de l’opérateur.  
Il est bien précisé qu’aucun projet en démolition-construction ne sera instruit 
conformément aux souhaits de la Métropole (concédante de l’opération) et de la Ville 
d'Aubagne. 
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I.2 Mode de sélection  

La sélection du lauréat se fera en deux étapes.  
 

I.2.1 1ère étape : Présentation des candidatures 

Une publicité dans différents supports listés au V.2.2 sera lancée. Les opérateurs intéressés 
pourront déposer leur dossier de candidature conformément au V.2.1 du présent cahier des 
clauses particulières jusqu’à la date indiquée en page de garde. 
Une visite de site sera organisée sur les créneaux proposés au V.2.2.2 du présent document. 
La SOLEAM procèdera à l’analyse des dossiers de candidature et la présentera à la 
commission ad-hoc qui pourra retenir jusqu’à trois candidats amenés à soumettre une 
offre. 
 

I.2.2 2ème étape : Présentation des offres 

Les candidats retenus pour cette phase seront invités par courrier par la SOLEAM à préparer 
leurs offres dans les conditions énoncées au V.3.1. 
Après dépôt des offres la SOLEAM procèdera à leur analyse et les présentera à la commission 
ad-hoc. La SOLEAM pourra, le cas échéant, engager une phase de négociation. Dans ce cas, 
une audition des candidats devant la commission ad-hoc pourra être organisée.  
 
Les candidats admis à présenter leur offre seront indemnisés dans les conditions évoquées 
au V.3.2.4.  
 

I.2.3 La commission ad-hoc 

Une commission ad-hoc réunissant des représentants de la Métropole, de la Ville d’Aubagne 
et de la SOLEAM sera chargée d’opérer le choix des candidatures et des offres retenues. Son 
fonctionnement est détaillé au V.2.5. 

I.3 Opérateurs visés 

Tout opérateur ou groupement d’opérateurs indépendants en capacité de proposer un 
concept répondant aux enjeux listés plus loin, dans les conditions imposées. Il devra 
présenter des garanties et des capacités financières suffisantes. 
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II. CONTEXTE DU PROJET 

II.1 Origine et état d’avancement 

Cinquième ville du département des Bouches du Rhône, Aubagne bénéficie d’une situation 
géographie particulière, au carrefour des agglomérations Marseillaise, Aixoise et Toulonnaise 
et assure un rôle de centralité important tant en matière de développement économique que 
d’attractivité résidentielle.   

Pour autant le centre-ville d'Aubagne a été affaibli et fragilisé durant de nombreuses années 
par la concurrence du commerce de périphérie, l'absence d'équipements majeurs 
structurants, un schéma de circulation qui favorise un trafic automobile de transit ou encore 
des espaces publics vieillissants. Redynamiser et requalifier le centre-ville d'Aubagne est 
une priorité. 
 
Depuis 2018, des opérations de requalification de l’espace public ont été engagées dans le 
centre-ville et le centre ancien de la Commune.  Elles doivent être aujourd’hui amplifiées 
pour permettre à Aubagne d’affirmer sa vocation de centralité à l’Est du territoire 
métropolitain. 
Les actions en faveur du centre-ville doivent être multiples et couvrir tous les champs de 
l'aménagement.. L'ambition consiste donc à établir un projet global pour le centre-ville,  
articulé autour du pôle d’échanges d’Aubagne afin de développer « un quartier de Gare » 
participant à la redynamisation du centre-ville de la commune. Il s’agit de mettre en œuvre 
des actions permettant au centre-ville d’Aubagne de retrouver une véritable vitalité et une 
attractivité économique, commerciale, touristique, culturelle et résidentielle. Il s’agit de 
renforcer Aubagne dans l’armature métropolitaine comme porte d’entrée Est du territoire 
métropolitain. 

II.2 Présentation de l’opération 

Le projet se développe autour de 3 îlots: 

• L’ilot Antide Boyer : situé face à la gare ferroviaire et routière d’Aubagne. Il 
permet de créer une continuité entre celle-ci et l’Esplanade de Gaulle.. 

• L’îlot Barthélémy : situé à l’intersection entre l’avenue Roger Salengro et la 
rue du Dr Barthélémy il est le seul des 3 îlots à être positionné en zone non 
inondable. 

L’îlot du Bras d’Or : situé dans une « cuvette » entre l’avenue des Goums et l’avenue Simon 
Lagunas il est en continuité du Cours Barthélémy dont la Commune souhaite prolonger le 
parcours commercial. 
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ÎLOT ANTIDE BOYER

ÎLOT BARTHÉLÉMY

ÎLOT DU BRAS D’OR REQUALIFIC
ATION USINE
DE DRAGÉES

Le projet proposé a suivi les principes suivants :  
 

• L’implantation des constructions : Elle aura vocation à structurer les 
nouvelles continuités urbaines qui permettront de dynamiser les parcours à 
travers le centre-ville et à retisser les liens entre ses principaux espaces 
publics et équipements. A l’échelle des bâtiments, chaque ilot d’habitation 
déterminera un côté « rue » et un côté « jardin » situé en cœur d’ilot et 
entièrement traité en pleine terre de manière à contribuer à la renaturation 
des sols du quartier. 

  

Ilot du Bras d’Or 

Ilot Antide 
Boyer 

Ilot Barthélémy 
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• Les nouvelles continuités urbaines :  

o Traversée de l’ilot Antide Boyer, permettant une nouvelle mise en relation de 
la gare avec l’esplanade Charles de Gaulle. 

o Continuité à travers l’ilot du Bras d’Or du parcours : rue Rastègue, cours 
Barthélémy, ilot Bras d’Or, espace du 8 Mai, espace des liberté, esplanade 
Charles de Gaulle... Liaison maintenue et requalifiée avec le parc Mésonès, le 
stade et le lycée Joliot Curie.  
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• Le parcours de l’eau : L’ensemble des espaces renaturés, qu’ils soient en cœur 

d’ilot ou associés aux espaces publics seront partie prenante du chemin de 
l’eau. Leur paysagement ainsi que la gestion fine des dénivelés et leur mise 
en relation (transparence hydraulique) permettra non seulement une 
meilleure résilience aux inondations, mais surtout, ils participeront ainsi à la 
maitrise des rejets des eaux pluviales par leur passage à travers ces espaces 
paysagers. Dans ce domaine, une végétalisation des toitures pourra 
constituer une contribution utile pour réduire le débit de fuite à la parcelle. 

o Antide Boyer : accessible depuis l’avenue éponyme. 

o Bras d’Or : accessible depuis le chemin de l’Isle des Marronniers. 

o Ilot Barthélémy, depuis la rue du docteur Barthélémy, coté gare. 
 

II.3 Les projets connexes  

Le Centre-ville aubagnais fait l’objet de nombreux projets structurants au sein duquel la 
présente opération s’insère.  
 

II.3.1 Le Bus à Haut Niveau de Service (BHNS) 

Réalisation d’une ligne de bus à haut niveau de services reliant le Pôle d’Echanges 
Multimodal Gare d’Aubagne au Parc d’Activité de la plaine de Jouques à Gémenos. 
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Les études de maîtrise d’œuvre sont en cours de finalisation et les travaux préparatoires 
(réseaux) débutent actuellement. Le démarrage des travaux de l’infrastructure est prévu 
pour le deuxième trimestre 2023 et la livraison pour le premier trimestre 2025.  
Dans un premier temps l’ouvrage d’art (rampe BHNS) en contact direct avec l’îlot 
Barthélémy reliant les infrastructures viaires du carrefour Marcel Pagnol – Avenue Salengro 
au pôle d’échange multimodal sera réalisé à partir de novembre 2022. 
 

Maîtrise d’ouvrage Maîtrise d’Ouvrage déléguée 
METROPOLE Aix-Marseille-Provence 
Direction Infrastructures Stationnement 
Équipements de Mobilité 

SPL FACONEO 
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II.3.2 Val’Tram 

Création d’une ligne de tramway Aubagne (Pôle d’échange multimodal) – La Bouilladisse. 
Les travaux préparatoires sont en cours et les travaux de construction de l’infrastructure 
débuteront au deuxième trimestre 2023 pour une livraison prévue début 2026.  
La maîtrise d’ouvrage est assurée par la Direction Métro Tramway de la Métropole Aix-
Marseille Provence. 
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II.3.3 Berges de l’Huveaune – Mission GEMAPI 

Il s’agit de l’aménagement d’un parc en Centre-Ville, et de la création d’itinéraires en modes 
actifs, sportifs et de détente. L’objectif est de réduire la vulnérabilité aux inondations, de 
restaurer et de valoriser les berges et redonner au cours d’eau sa fonctionnalité écologique. 
Les études sont en cours et les travaux devraient démarrer au quatrième trimestre 2023. 
La maîtrise d’ouvrage est assurée par l’EPAGE (Établissement Public d’Aménagement et de 
Gestion des Eaux ) HuCA (Huveaune- Cotiers – Aygalades). 

 
 

II.3.4 Le Centre ancien : 

Dans le prolongement du Programme d’Intérêt Général (PIG), un Protocole de Lutte de 
l’Habitat Indigne (PLHI) ainsi qu’un permis de louer ont été décidés en lien avec les 
partenaires institutionnels afin d’agir contre le mal logement du centre historique de la 
Commune. 
 
Conclusion 
L’environnement de l’immeuble objet du présent appel à projet est donc extrêmement 
dynamique et dans une perspective de renouvellement urbain. L’arrivée de projets de 
transports structurants est de nature à placer le PEM d’Aubagne parmi les pôles majeurs 
dans l’armature métropolitaine de transport.  
L’opération portée par la SOLEAM va quant a elle insuffler un renouveau dans ce centre-
ville, attirer de nouvelles activités et de nouveaux actifs. Les espaces publics des pôles de 
projet seront requalifiés, augmentant par-là l’attractivité du centre-ville.  
La vente du présent immeuble et le projet qui s’ensuivra est donc la première intervention 
marquant le démarrage du renouveau du centre-ville. Le nouveau lieu créé dans la friche 
industrielle de l’usine de dragées gagnera à être un lieu unique, dynamique, ouvert sur 
Aubagne et son environnement qui donnera envie de s’installer en centre-ville. 
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III. OBJET DE L’APPEL A PROJET 

III.1 Nature, localisation, propriété et occupation de l’immeuble  

L’immeuble est un ensemble composé d’une maison à usage d’habitation élevée de deux 
étages sur rez-de-chaussée comprenant un garage au rez-de-chaussée, ainsi que d’un local 
professionnel anciennement à usage de fabrique de dragées, d’un étage sur rez-de-
chaussée, le tout situé au 15 avenue Jeanne d’Arc, 13400 AUBAGNE. Les locaux de type 
industriels proposent de grands espaces et de grands volumes bruts scandés par la 
présence des poteaux bétons à chaque travée. La luminosité au rez-de-chaussée provient 
de puits de lumière situés au niveau des mitoyennetés, elle est donc relativement faible, à 
l’étage celle-ci est meilleure mais peut être améliorée par le percement d’ouvertures sur la 
façade arrière actuellement aveugle. 
Il a été acquis par la SOLEAM auprès de l’EPF PACA le 20 décembre 2019, elle-même l’ayant 
acquise auprès de Mme Adjemian, épouse Kamara, le 20 juillet 2018.  
Le bien est libre de toute location ou occupation. Il est actuellement déconnecté des 
réseaux d’électricité, de gaz et d’eau et est sécurisé par alarme. 
L’immeuble représente une superficie de 1 671 m2 de surface de plancher comme établi le 
17/09/2021 par Michel BAUD, géomètre expert dont le relevé d’intérieur et en élévation est 
ci-annexé. 
Une planche photographique placée en annexe permet de présenter l’intérieur du bâti. 

III.2 Description de l’immeuble 

III.2.1 Etat actuel 

Un diagnostic structurel visuel a été établi en novembre 2022 par Grégoire et Mattéo 
Architectes. Celui-ci permet d’écarter toute pathologie grave sur ce bâtiment. L’ancienneté 
de la toiture et de l’étanchéité du toit terrasse invitent cependant à une intervention 
prochaine. 
L’inspection par ITV des réseaux d’eaux usées par la société ECORES en date du 25/10/2022 
a permis de constater la présence de défauts d’étanchéité et de cassures sur l’ensemble des 
réseaux d’évacuation des eaux usées inspectées.  
Il convient de noter que l’immeuble sera cédé en l’état et qu’aucuns travaux ne seront 
diligentés en amont de la cession par la Soleam. 
 

III.2.2 Diagnostics amiante et plomb 

Un constat des risques d’exposition au plomb établi par le Cabinet Sikoutris le 19/07/2018 
ci-annexé caractérise la présence de revêtements dégradés contenant du plomb, classés en 
catégorie II. Ceux-ci sont situés au niveau du garde-corps du balcon du deuxième étage. 
Un pré-rapport de repérage des MPCA avant travaux dans un immeuble bâti a été remis par 
la société Qualitat le 06/06/2022. Des MPCA ont été repérés, principalement des conduits en 
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fibro-ciment et des éléments du système de ventilation. Ledit rapport comporte des 
réserves puisque les façades, la toiture de l’immeuble d’habitation et la structure du silo à 
sucre au sommet du bâtiment n’ont pas pu être investigués. 
Il convient de noter que l’immeuble sera cédé en l’état et qu’aucun travaux de retrait 
de ces matériaux ne seront diligentés. 
 

III.2.3 Réseaux et fluides 

Présence d’un transformateur d’énergie électrique de distribution publique dans 
l’immeuble, au droit de la façade coté mitoyen nord. 
Un diagnostic de l’état de l’installation intérieure d’électricité de l’appartement ci-annexé a 
été établi par le Cabinet Sikoutris le 20/07/18 et met en exergue des anomalies. 
 

III.2.4 Charges 

Les taxes foncières s’élevaient pour l’année 2022 à 12 000 €. 
Les charges d’assurances propriétaire s’élevaient à 1673 € pour 2022. 

III.3 Enjeux programmatiques 

III.3.1 Objectifs programmatiques 

Comme évoqué en préambule, l’objectif principal du projet est d’attirer de l’activité et des 
emplois sur ce site : création de superficies de bureaux, d’espaces de coworking, locaux de 
production artisanale. Néanmoins, une ouverture sur le centre-ville et les habitants de la 
ville d’Aubagne est recherchée. Celle-ci peut être atteinte de différentes manières : 
réservation d’espaces associatifs dans le projet, activités de service (conciergerie, services 
à la personne, services de soutien scolaire, crèche ou halte-garderie), proposition d’une 
offre de commerces de qualité dans les conditions prévues au III.3.2.1, positionnement 
d’une activité de restauration et d’une offre culturelle au niveau du toit-terrasse. 
L'enjeu pour le centre-ville d’Aubagne est de se différencier par des activités 
commerciales uniques et créatives, une affirmation comme référence alimentaire de la 
zone de chalandise, et de diversifier les motifs de venues avec du loisir, du bien-être, et 
des lieux uniques afin de capter plusieurs segments de clientèle.  
 

III.3.2 Recommandations programmatiques 

L’objectif du présent chapitre est de donner des orientations et de placer des limites au-
delà desquelles le projet ne devra pas s’orienter. 
 
 



OP 606 – Appel à projet pour la mise en vente de la friche industrielle des Dragées Régence en vue de la 
création d’un lieu hybride à vocation économique, dynamisante et ouverte sur le centre-ville d’Aubagne  

 

15   CCP IndE  

 

III.3.2.1 Activités souhaitées 
Conformément aux souhaits conjoints de la Métropole,  de la Ville d’Aubagne et de la 
SOLEAM, il est attendu que des activités parmi celles du type présenté ci-après 
s’implantent : 

• Des activités de bureaux du secteur tertiaire, principalement issues du secteur des 
activités créatives et culturelles ou des nouvelles technologies 

• Des activités tournées vers la population aubagnaise : 

o Services à la personne  

o Offre de restauration et éventuellement culturelle ou sportive (petit Dojo) 

o Commerces dans les limites données au III.3.2.2. Il est attendu sur ce point 
une offre qualitative (détail alimentaire, décoration, artisanat, produits 
culturels). Le petit commerce de détail alimentaire sera admis sur 
présentation d’une qualification d’« artisan » du dirigeant au sens de la loi n° 
96-603 du 5 juillet 1996 relative au développement du commerce et de 
l’artisanat (article 21 de la loi) et le décret n° 98-247 du 2 avril 1998 relatif à la 
qualification artisanale et au répertoire des métiers.  

• Des activités associatives, notamment liées aux modes de déplacement doux (cycles 
non motorisés etc..). Il convient de noter à ce propos que la Maison du Vélo – Action 
du Vélo d’Aubagne actuellement installée dans l’ancien buffet de la gare va être 
impactée par le développement du Val’Tram. 

 

III.3.2.2 Activités proscrites 
Dans ce cadre et afin d’éviter la surreprésentation de certaines typologies commerciales, 
les offres suivantes ne seront pas étudiées : 

• Commerces de vente en gros 

• Magasins de téléphonie et photocopies 

• Crêperies, 

• Snacks, 

• Commerces de type bazar, 

• Alimentations générales, 

• Supermarchés, 

• Magasins de vente de cigarettes électroniques et de CBD, 

• Bureaux de tabac, 

• Pharmacies, 

• Magasins de lutte contre les nuisibles, 

• Services bancaires ou assurantiels, agents de transfert ou de change 
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• Agence immobilière 

• Établissement de nuit 

• Activités d’organisation de jeux d’argent et de hasard 

 
La production de logements ou d’offre hôtelière est également proscrite dans le cadre 
de cet appel à projet. 
 

III.3.3 Animation et intégration dans le quartier 

 

III.3.3.1 Ouverture au public 
Les locaux à usage de bureaux, services et commerces seront ouverts sur une amplitude 
horaire allant de 7h à 20h. 
L’offre de restauration pourra ouvrir exceptionnellement jusque 00h30. 
 

III.3.3.2 Nuisances 
Il est rappelé que les nuisances sonores seront encadrées par la réglementation en vigueur : 
code de la santé publique, articles R. 1336-5 à R. 1336-11 et la loi n°92-1444 du 31/12/92 
relative à la lutte contre le bruit. 
Le Maire, en vertu de ses pouvoirs de police, pourra le cas échéant imposer des mesures 
plus contraignantes.  

III.4 Enjeux urbains 

III.4.1 Des objectifs urbanistiques 

Le projet proposé doit répondre à des enjeux urbains importants. Il s’agit avant tout de créer 
un lieu emblématique et unique dans le périmètre de la gare d’Aubagne, qui devra marquer 
un point d’appel, un pôle d’attraction visible et accessible. 
Il s’agit également de redonner un usage à la partie sud-est du PEM (côté gare routière) avec 
la création d’une nouvelle façade arrière et la possibilité pour le public, à envisager, de 
traverser l’usine de dragées. En effet, cette partie du PEM est actuellement sans vocation, 
située hors des flux et « enfermée » entre la façade arrière de l’ancienne-usine, et la façade 
arrière de l’école Antide Boyer toutes deux aveugles. Il n’y a donc aucun dialogue entre le 
bâti et l’espace public à cet endroit en lien avec les nouvelles continuités à créer (voir II.2). 
La réhabilitation du local objet du présent appel à projet doit également permettre de 
dynamiser l’avenue Jeanne d’Arc en traitant et en animant la façade principale. Celle-ci 
devra être traitée soigneusement, dans le respect des contraintes patrimoniales édictées ci-
après. Sur la partie industrielle, des percements d’ouvertures pourront être envisagés de 
manière à améliorer la luminosité du bâtiment et à « alléger » la façade actuellement très 
opaque. 
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III.4.2 Un contexte patrimonial 

La SOLEAM et ses partenaires ont fait le choix de la conservation des éléments industriels 
caractéristiques : « tour à sucre », verrières. 
Un rendez-vous préalable a eu lieu avec l’Architecte des Bâtiments de France le 27/10/22. 
Le compte-rendu de cette rencontre est annexé. Il apparaît que l’immeuble est bien situé 
aux abords d’un monument historique, en l’occurrence le Monument aux Morts situé Cours 
Voltaire, à ce titre, l’avis conforme de l’ABF sera nécessaire pour l’obtention du permis de 
construire ou de la déclaration préalable que le porteur de projet sollicitera. 
Au niveau de la façade principale de la rue Jeanne d’Arc on constate que la partie droite 
correspond à l’immeuble initial du XIXème siècle refaçadé dans les années 50. Sur cette partie 
il faudra préserver les éléments historiques de l’immeuble (corniche, porte etc.) et remettre 
en valeur les éléments patrimoniaux consécutivement à des recherches documentaires sur 
l’état d’origine de la façade. 
La partie gauche correspond quant à elle à la partie purement industrielle. La façade 
dispose pour seule ouverture d’un accès véhicules lourds pour déchargement. Il sera 
possible de percer de nouvelles ouvertures à l’alignement de la séquence architecturale de 
type XIXème siècle qui marque l’avenue Jeanne d’Arc dans un souci d’insertion du projet. 
L’acrotère devra être repris en terrasse.  
Une création contemporaine de qualité mise en œuvre avec des matériaux nobles (pierre, 
terre cuite) pourra être envisagée. 

III.5 Règlements locaux d’urbanisme 

III.5.1 Le PLUI 

L’attention des candidats est attirée sur le fait que le PLU approuvé le 22/11/16 
actuellement en vigueur va être remplacé par le PLUI. L’enquête publique s’est clôturée le 
3/11/22, le nouveau règlement sera donc vraisemblablement applicable à compter du 
deuxième semestre 2023. 
 

III.5.2 Prévention des risques inondations 

L’immeuble objet de la vente est situé en zone d’aléa modéré au titre du PPRi approuvé le 
24/02/17 et il s’applique un principe général de constructibilité sous conditions. A ce titre, 
la création d’ERP de 1ère, 2ème et 3ème catégorie est proscrite.  
Le PLU en vigueur rappelle également les principes suivants au III.2 du règlement : 

Þ Le changement de destination sans augmentation de la vulnérabilité d’usage 
au niveau du plancher existant est admis ; 

Þ Le changement de destination allant dans le sens d’une augmentation de la 
vulnérabilité d’usage est admis, sous réserve que le 1er plancher aménagé 
soit calé au minimum au niveau du terrain naturel +0,50 m, du point le plus 
haut du terrain naturel sur l’emprise de la construction.  
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III.6 Règles et servitudes de droit privé 

Sans objet. 
 

IV. CONDITIONS DE MISE EN VENTE DE L’IMMEUBLE 

IV.1 Nature du contrat 

Promesse synallagmatique de vente notariée puis signature d’un acte authentique de vente 
à la levée de l’ensemble des conditions suspensives. 

IV.2 Montant minimum d’acquisition 

Il est souhaité un prix minimum de cession fixé à 1 086 164 € incluant le montant 
d’acquisition et les frais de portage soit un montant de 650 € par m2 de SDP. 

IV.3 Conditions suspensives 

- Obtention des financements 

- Obtention des autorisations administratives DP ou PC 

- Engagement sur une signature future des baux avec les différents preneurs, avec 
justification des financements en adéquation avec le plan de financement de chaque 
preneur   

- Un délai de 8 mois sera laissé pour lever l’ensemble des conditions suspensives. 

IV.4 Clauses résolutoires 

La présente vente est assortie de clauses résolutoires qui seront transcrites dans les actes 
notariés. La constatation du non-respect de celle-ci entrainera l’annulation de la vente.  

- Changement d’activité interdit pendant 5 ans 

- Revente interdite pendant 2 ans 

- Changement d’affectation interdit pendant 5 ans 

- Démolition totale interdite  

- Engagement des travaux dans les 8 mois à compter de la signature de l’acte 
authentique 

- Engagement d’achèvement des travaux dans les 18 mois à compter de la signature 
de l’acte authentique. 
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- Engagement d’ouverture du lieu dans les 22 mois à compter de la signature de l’acte 
authentique  

L’attention des candidats est attirée sur le fait que ces engagements sont passés 
notamment en contrepartie de la mise à disposition par le vendeur à titre gracieux d’un 
ensemble de diagnostics listés  

V. MODE DE DEVOLUTION 

V.1 Contenu du dossier d’appel à projet 

Le dossier d’appel à projet est constitué des pièces suivantes :  

- Le présent cahier des clauses particulières 

- Le relevé d’intérieur et en élévation de l’immeuble établi le 17/09/2021 par Michel 
BAUD, géomètre expert 

- Le diagnostic structurel établi en novembre 2022 par Grégoire et Mattéo Architectes 

- L’inspection par ITV des réseaux d’eaux usées par la société ECORES en date du 
25/10/2022 

- Le pré-rapport de repérage des MPCA avant travaux dans un immeuble bâti établi 
par la société Qualitat le 06/06/2022 

- Le constat des risques d’exposition au plomb établi par le Cabinet Sikoutris le 
19/07/2018 

- Le diagnostic de l’état de l’installation intérieure d’électricité de l’appartement ci-
annexé a été établi par le Cabinet Sikoutris le 20/07/18 

- Le compte-rendu de la rencontre tenue avec l’Architecte des Bâtiments de France le 
27/10/22 

- L’étude commerciale réalisée par le bureau d’étude Bérénice en février 2022 

V.2 Phase de sélection des candidatures 

V.2.1 Contenu du dossier de candidature 

Les candidats, qu’ils soient individuels ou en groupement avec mandataire solidaire, 
devront remettre un document complet comprenant :  
 

V.2.1.1 Les pièces administratives : 

Þ Le présent cahier des charges accepté et signé en dernière page (les autres pages 
étant paraphées) par le candidat individuel/mandataire du groupement solidaire ou 
son représentant légal, attestant qu’il a pris connaissance du déroulement de la 
procédure ; 
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Þ Une présentation du candidat ou du groupement assorti des références sur les 3 
dernières années. Pour présenter leur candidature, les candidats doivent utiliser soit 
les formulaires DC1 (lettre de candidature) et DC2 (déclaration du candidat) 
disponibles gratuitement sur le site www.economie.gouv.fr, soit le Document Unique 
de Marché Européen (DUME). 

Þ Une présentation de l’architecte associé au candidat assorti des références sur des 
projets similaires sur les 3 dernières années 

Þ Une présentation du BET Structure auquel fera appel le candidat pour le projet 

Þ L’extrait KBIS de moins de 3 mois de la société du candidat individuel/des sociétés 
formant le groupement et de l’architecte, les statuts constitutifs à jour ou les projets 
de statuts dans le cas où la société est en cours de création ; 

Þ L’inscription au Registre du Commerce et des Sociétés ou au Répertoire des Métiers 
ou lorsque la ou les société(s) est(sont) établie(s) dans un autre état membre de 
l’Union Européenne d’un titre équivalent leur conférant ou leur reconnaissant la 
qualité d’entreprise, de commerçant ou d’artisan ; 

Þ La copie de l’ensemble des décisions prises et jugements prononcés dans le cadre 
d’une procédure collective, si le candidat ou un membre du groupement est en 
redressement judiciaire avec, le cas échéant, en cas de suivi d’un plan de 
continuation approuvé par le Tribunal de Commerce, une attestation du juge 
commissaire au plan confirmant le bon respect des modalités du plan de 
remboursement ; 

 

V.2.1.2 Le dossier de présentation 

Lettre de motivation : celle-ci devra présenter l’intérêt que porte le candidat ou le 
groupement pour acquérir l’immeuble objet du présent appel à projet, elle 
présentera les moyens humains dans la perspective de la remise de l’offre et 
soulignera les points forts de la candidature.  

 
Références financières: présentation des activités de l’investisseur, extrait K 
bis, chiffre d’affaires, garanties et accompagnement bancaire, capacité 
d'investissement, fonds propres et partenariats si ceux-ci sont envisagés 

- Note d’intention de projet : celle-ci devra présenter les aspects suivants : 

o Une description de la programmation envisagée et les grands principes 
d’organisation spatiale ; 

o Une approche « immobilier d’entreprise » concernant le positionnement de 
locaux professionnels à usage de bureaux ou de petites unités de production : 
description des activités visées, périodes et amplitudes des horaires 
d’ouverture, intégration dans l’offre existante du secteur d’implantation, 
positionnement face aux concurrents, typologie de la clientèle, moyens 
d’attraction de nouveaux clients ; 
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o Une approche commerciale/services (si commerces et services prévus à la 
programmation) : description des activités, intégration dans le tissu 
commercial du secteur d’implantation, objectifs face aux concurrents, 
typologie de la clientèle, moyens d’attraction de nouveaux clients, gamme de 
prix, types de produits et de services envisagés.  

 

V.2.2 Formalités de publicité 

 

V.2.2.1 Supports de publicité 

- TPBM 

- Marchés Online 

- SITE SOLEAM 

- Chambre des métiers et de l’artisanat - CMAR Provence : 

- Direction des Projets Économiques de la Métropole : 

- Direction des Projets Économiques de la Ville : 

- Chambre de commerce et de l’industrie - CCI Marseille Provence : 

- Provence promotion : 

- Affichage de l’avis de l’AMI à l’Hôtel de Ville pendant 1 mois 

- Affichage sur les sites internet de la Ville, de la Métropole et de la SOLEAM 

- Le Bon Coin 

- Pose de panneaux sur les locaux  

 

V.2.2.2 Visites de site 
Visite obligatoire :  

Jeudi 9 février 2023 à 14h30  
Jeudi 16 février à 14h30 
Mardi 21 février à 9h30  
 

V.2.2.3 Délai de réponse 
Date limite de dépôt du dossier de candidature : voir à la page de garde 
 

V.2.3 Critères de notation des candidatures 

C1 : Adéquation du porteur avec le projet : 40 % 

- Expérience du candidat/groupement (formations, expériences professionnelles, 
compétences, rôle dans le projet) 
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- Motivations du candidat (engagement, réflexion, détermination pour mener le 
projet à terme) 

C2 : Qualité du projet proposé : 60 % 

- Qualité de la réponse donnée au présent appel à projet 

- Capacité dynamisante du projet pour le centre-ville 

- Ouverture sur les aubagnais 

- Mixité du public visé 

- Prise en compte des contraintes 

 

V.2.4 Choix des candidats invités à déposer une offre 

Sur la base des critères de notation exposés au V.2.3 la SOLEAM rédigera un procès-verbal 
et recommandera à la commission ad-hoc de retenir les trois candidats/groupements les 
mieux classés.  
La Commission ad-hoc réunie à la demande de la SOLEAM rendra sa décision finale sur cette 
base. 
 

V.2.5 Composition et fonctionnement de la commission Ad-Hoc 

La commission ad-hoc sera constituée à l’initiative de la SOLEAM selon les principes 
suivants : 

- 3 membres à voix délibérative :  

o Pour la Métropole : un élu métropolitain administrateur de la Soleam et membre 
de la CAO  

o Pour la Ville d’Aubagne : M. le Maire Gérard Gazay ou M. le 1er adjoint Alain 
Rousset, administrateur de la Soleam 

o Pour la SOLEAM M. Michel Roux, administrateur et Président de la CAO Soleam 
   

En sa qualité de concédant de l’opération visée en préambule, la Métropole disposera d’un 
droit de véto que pourra actionner l’élu qu’elle aura désigné pour cette commission 

 
Elle prononcera ses délibérations dans les conditions suivantes : 

- Quorum de 3 membres avec représentation obligatoire des entités visées plus haut 
constituant la commission. En cas d’absence d’un élu, celui-ci devra confier mandat 
écrit à son représentant. 

- Vote à main levée et à la majorité simple sur la base du procès-verbal visé au V.2.5. 

- Les décisions rendues seront consignées dans un procès-verbal établi par la SOLEAM 
et diffusé à l’ensemble des participants sous 7 jours.  
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V.3 Phase de sélection des offres 

V.3.1 Contenu de l’offre :  

Les candidats/groupements invités à remettre une offre devront remettre un dossier 
comprenant : 
 

V.3.1.1 Un programme architectural 
Le programme présentera le contenu du projet, les relations fonctionnelles entre les 
espaces, traduira les besoins spatiaux par typologie d’usage en m2, donnera les hypothèses 
de dimensionnement et positionnement des circulations horizontales et verticales, la 
catégorisation et la typologie d’ERP, les attendus en termes de sécurité incendie, 
d’accessibilité PMR, les besoins d’accès aux fluides. 
 

V.3.1.2 Une esquisse architecturale  
Les études d'esquisse ont pour objet de : 

• Prendre connaissance et analyser le dossier programme et les documents fournis 
par le maître d'ouvrage 

• Visiter les lieux et analyser le site 

• Analyser les données administratives et les contraintes réglementaires 

• Analyser les données techniques 

• Analyser les données financières 

• Explorer les différentes solutions envisageables et en proposer une ou plusieurs 
traduisant les éléments majeurs du programme ; en présenter les dispositions 
générales techniques envisagées ; en indiquer les délais de réalisation  

• Vérifier la compatibilité de la ou des solutions préconisées avec la partie de 
l’enveloppe financière prévisionnelle retenue et affectée aux travaux 

• Vérifier la faisabilité de l’opération au regard des différentes contraintes du 
programme et du site et proposer éventuellement des études géologiques et 
géotechniques, environnementales ou urbaines complémentaires. 

 
DOCUMENTS A REMETTRE AU MAITRE D'OUVRAGE : 

• Une note de présentation des solutions architecturales et fonctionnelles envisagées 
et Un parti architectural écrit présentant le concept du projet de réhabilitation, son 
ambition, ses axes forts, les ambitions de traitement de l’enveloppe du bâtiment et 
de mise en valeur du patrimoine, la volonté d’insertion dans le tissu urbain existant  

• Formalisation graphique de la solution préconisée, présentée sous forme de plans 
des niveaux significatifs établis à l'échelle de 1/500 (0,2 cm/m) avec éventuellement 
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certains détails significatifs au 1/200 (0,5 cm/m), ainsi que l'expression de la 
volumétrie d'ensemble avec éventuellement une façade significative au 1/200 

• Note de présentation des principes techniques retenus 

• Note sur les surfaces des différents niveaux 

• Note sur la compatibilité du projet avec l'enveloppe financière 

• Note sur la compatibilité du projet avec le délai global 

 

V.3.1.3 Des vues en perspective 

• Une vue en perspective du projet du côté de l’avenue Jeanne d’Arc depuis un angle 
orienté Nord-Ouest en contre-plongée démontrant l’insertion du projet dans le tissu 
urbain. 

• Une vue en perspective de l’intérieur du projet dans sa partie accessible au public. 

• Un croquis du traitement de la façade arrière (le cas échéant) 

 

V.3.1.4 Les partenariats 
A ce titre il est demandé des lettres d’engagements des différents partenaires et preneurs 
des baux envisagés accompagnés : 

- D’une notice détaillant l’activité et le nombre d’employés 

- D’un bilan prévisionnel d’exploitation sur 3 ans 

 

V.3.1.5 Une approche économique et financière 
Cette note présentera le modèle économique de l’investisseur, la clientèle ciblée et la 
politique de prix, les canaux de distribution, les partenaires, le plan de financement 
prévisionnel (besoins et ressources), les prévisions financières (justificatif de l’apport 
personnel et des garanties financières), le compte de résultat prévisionnel sur 3 ans, le plan 
de trésorerie prévisionnel, et les garanties d’accompagnement bancaire. 
 

V.3.2 Condition de préparation des offres 

 

V.3.2.1 Délai de réponse 
3 mois à compter de la réception de l’avis d’invitation à présenter une offre. 
 

V.3.2.2 Visites de site 
2 visites maximum par candidat sont autorisées à des dates arrêtées en coordination avec 
la SOLEAM. 
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V.3.2.3 Auditions 
Une audition du candidat/groupement devant la commission ad-hoc est prévue à la date 
précisée dans l’avis mentionné au V.2.3.1. 
 

V.3.2.4 Indemnisation 
10 000 € HT par candidat à compter de la remise d’une offre conforme au contenu détaillé 
au V.3.1. Paiement à 60 jours. 
 

V.3.3 Critères de sélection des offres 

C1 : Qualité du projet proposé : 40% 

- Respect du CCTP de l’appel à projet (y compris complétude du dossier et des 
éléments traités) 

- Capacité dynamisante du projet pour le centre-ville 

- Ouverture sur les aubagnais 

- Mixité du public visé 

- Prise en compte des contraintes 

- Qualité architecturale 

 
C2 : Viabilité économique du projet proposé : 20 % 
Prix : Offre financière : 40% 
Prix d’acquisition proposé 
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V.4 Modalités de notation 

Analyse de la valeur technique (NVT) 
Pour chaque sous-critère d’analyse du critère 1 "valeur technique", il sera attribué avant 
pondération une note de 0 à 6 selon les appréciations suivantes : 
  
> 0 pour élément absent ou non traité (aucun développement ou aucune proposition), 
> 1 pour élément très insuffisant (réponse lacunaire et hors sujet), 
> 2 pour insuffisant (réponse incomplète et comportant des éléments non satisfaisants), 
> 3 pour moyen (réponse incomplète ou comportant des éléments non satisfaisants), 
> 4 pour assez bien (réponse avec éléments traités sans erreurs), 
> 5 pour bien (le candidat fait une proposition satisfaisante dans son ensemble), 
> 6 pour très bien (le candidat fait une proposition ayant une plus-value tangible) 
Chaque note fera l'objet d'une pondération conformément au(x) pourcentage(s) indiqué(s) 
plus haut. 
NVT (note valeur technique globale) sera calculée en additionnant les notes pondérées 
obtenues pour chacun des sous-critères. 
Dans le cas où aucun candidat n'obtient la note valeur technique globale (NVT) maximale 
(6), la note technique de l'offre (des offres) présentant la meilleure valeur technique sera 
systématiquement portée à 6. 
 
Analyse du prix des prestations (Nprix) 
La note N sera appréciée de la manière suivante : 
Nprix = 6 x (MD / OFF) 
MD : Montant de l'offre moins disante conforme 
OFF: Montant de l'offre concernée 
NPrix est donc une note sur 6 points. Cette note sera arrondie à la décimale la plus proche. 
  
Note finale du candidat (NF)  
Pour tenir compte de la pondération, la note finale sera obtenue de la manière suivante: 
Pour la candidature : N(Cand) = 0,4 x NC1 + 0,6 x NC2 
Pour l’offre : N(Offre) = 0,4x NC1 + 0,2 x NC2 + 0,4 x NPrix 
La note finale sera arrondie à la décimale la plus proche. 
Le candidat qui aura obtenu la note N(F) la plus élevée sera classé en première position et 
ainsi de suite. 
Dans le cas où des erreurs purement matérielles (de multiplication, d'addition ou de report) 
seraient constatées dans l'offre du candidat, celui-ci sera invité à confirmer l'offre rectifiée 
; en cas de refus, son offre sera éliminée comme non cohérente. 
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V.5 Mode de dépôt des candidatures et des offres 

V.5.1 Remise des offres :  

Les dossiers de candidature, composés de l’ensemble des pièces décrites ci-dessus, seront 
transmis en version dématérialisée aux adresses suivantes :  

a.michelou@soleam.net 
servicesmarchés@soleam.net 

 
Au plus tard le 30 mars 2023 à 12h00 

 
Toute question relative à cet appel à projet est à adresser aux adresses suivantes : 

a.michelou@soleam.net 
servicesmarchés@soleam.net 

 

V.5.2 Clauses particulières :  

La Soleam peut à tout moment ne pas donner suite au présent Appel à projets et/ ou décider 
de la publication d’un nouvel Appel à projets. 
Les études et prospections nécessaires aux candidats restent à leur charge. 
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VI. ANNEXES : PLANCHE PHOTOGRAPHIQUE 

 

 
Photo  1 : Façade principale 

 
Photo  2 : Vue ouest salle principale RdC 
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Photo  3 : Salle principale RdC Vers Est  
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Photo  4 : Salle principale RDC angle nors-ouest 

 
Photo  5 : Vue atelier 4 Ouest R+1  
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Photo  6 : Vue dégagement vers atelier 3 R+1 

 
Photo  7 : Toit terrasse côté rue Jeanne d'Arc  
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Photo  8 : Vue toit terrasse vers façade arrière 


