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LA COMMANDE 
 

L’étude de faisabilité du Pôle Pasteur 
 

La Communauté de Communes Arbois Vignes et Villages Pays de Pasteur a réalisé une étude de faisabilité et 

de programmation concernant un Pôle Pasteur, conçu à partir d'un développement de l'accueil et des 

fonctions touristiques autour de la Maison Familiale de Louis Pasteur (propriété de l'Académie des Sciences). 

Cette mission, conduite par les cabinets Objectif Patrimoine et DK Architectes, a été achevée en juin 2012. Le 

"Pôle Pasteur" ainsi constitué associe la Maison Familiale et la Maison Vercel (en face), pour une surface totale 

de 1450 m2 et un budget estimé à 3,5 millions d'euros. L'illustration qui suit est extraite de cette étude. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La mise en place de l'EPCC 

 

Cette étude de 2012 concluait à l'intérêt d'un rapprochement avec la ville de Dole, en vue de créer une 

véritable logique territoriale de développement autour de l'image de Pasteur, en particulier autour des aspects 

pédagogiques. Cette préconisation a été concrétisée avec la mise en place d'un Etablissement Public de 

Coopération Cultuelle, associant Dôle et son agglomération, Arbois et sa communauté de communes, le 

Conseil Général et l'Académie des Sciences. La création de l'EPCC est suivi, à l'automne 2013, du recrutement 

d'un directeur, en charge de mettre en place, développer et gérer le projet. 

 

C'est sous la maîtrise d’ouvrage de ce nouvel EPCC qu'a été réalisée la présente mission complémentaire, dont 

ce rapport décrit la teneur. 

 

Les raisons de 'l’ajustement de faisabilité" 

 

La présente mission se situe en prolongement étroit de celle conduite en 2012. Il s'agit d'adapter le projet 

autour de deux paramètres nouveaux: 

 la mise en place de l'EPCC (suggérée mais non intégrée dans la faisabilité initiale du 

projet) permet de réfléchir à une répartition des rôle et une complémentarité entre les 

sites de Dole et d'Arbois. Dans ce cadre, le projet d'Arbois prend une dimension 

amplifiée et supplémentaire, en particulier en développant plus encore sa vocation 

touristique. Le Pôle Pasteur d'Arbois aurait ainsi vocation à être un lieu d'information 

générique et de synthèse sur l'ensemble du travail de Louis Pasteur. Cette évolution 

sous-tend des espaces supplémentaires. Mais surtout, elle ambitionne de constituer un 

équipement touristique plus lisible, plus intégré dans la ville, plus ouvert. La Maison 

Vercel n'est plus seulement un "sas introductif" vers la Maison Pasteur. Elle devient la 

vitrine d'un grand projet; 

 en mitoyenneté de la Maison Pasteur, la Maison Horbach pourrait être acquise et intégrée 

dans le projet. Le projet s'étendrait de fait sur le triptyque "Vercel-Pasteur-Horbach". 
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L'un des enjeux de la présente réflexion est de vérifier l'intérêt qu'il pourrait y avoir à 

intégrer cette nouvelle opportunité foncière pour améliorer la fonctionnalité générale du 

projet. 

 

 

 

 
 

Planches photos 

 

Nous présentons dans les planches qui suivent les vues qui permettent de comprendre l'intérêt et al 

conformation de l'ensemble du site. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Maison 
Vercel 

Maison 
Pasteur 

Maison 
Horbach 
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LA MAISON HORBACH 

 

 

Nous renvoyons, concernant les éléments de diagnostic liés aux Maisons Vercel et Pasteur, vers le travail 

fourni en 2012. Nous complétons ce travail par un diagnostic sur la Maison Horbach. 

 

Statut 

 

La Maison Horbach à Arbois est immédiatement mitoyenne de la Maison Pasteur et se trouve face à la Maison 

Vercel. C'est à ce jour une propriété privée, encore habitée mais néanmoins en mauvais état. On peut estimer 

son état général similaire à celui de la Maison Vercel. Une remise aux normes complètes est nécessaire dans le 

cadre de l'intégration au projet. 

 

Architecture et organisation de la parcelle 

 

La Maison Horbach est constituée en fait de deux maisons 

distinctes, accolées longitudinalement, face à la rue. Cette dualité 

explique le décrochement qu'on voit en façade et qui se poursuit 

en profondeur. L'emprise réelle des maisons est indiquée en vert 

sur le plan cadastral (page précédente). La photo ci-contre 

montre le décrochement de façade qui sépare les deux emprises: 

la maison va de la descente de zinc à gauche de la photo, jusqu'à 

l'autre descente qui fait la limite avec la Maison Pasteur. 

 

Il s'agit d'une architecture traditionnelle du XIXème siècle, 

similaire à celle de la Maison Pasteur mitoyenne. 

 

 

 

L'organisation de la parcelle est complexe. Derrière les deux maisons 

accolées se trouve une première cour avec une remise à gauche (partie 

au sol bétonné sur la photo de droite). 

 

Suit ensuite un jardin longiligne avec une 

seconde remise à gauche et aboutissant à 

un abri à bois (visible au fond de la photo). 

S'ensuit enfin un dédale de petits jardins 

dont le plus éloigné rejoint la ruelle (cf 

extrait cadastral). 

 

Si Monsieur Horbach envisage 

éventuellement de se séparer de la maison 

en façade (entretien du 27 novembre 2013 et du 3 juin 2014), il souhaiterait conserver les jardins. Dans ce cas, 

une séparation pourrait s'opérer à la première partie de la cour (extrémité de la cour bétonnée). 
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Dernier point essentiel: comme visible sur le cadastre et sur la photo à gauche 

(vue vers la rue de Courcelles, avec la Maison Horbach à droite et la Maison 

Pasteur à gauche), la Maison Horbach n'est pas mitoyenne en rez-de-

chaussée de la Maison Pasteur, dont elle est séparée par une ruelle publique. 

La mitoyenneté n'existe qu'au premier étage, puisque le premier étage de la 

Maison Pasteur se développe au-dessus de la ruelle. 

 

 

 
 
 
 

 
 
 

Les surfaces de la Maison Horbach 

 
 

Un relevé a été établi et livré dans les pages suivantes.  

Attention, l'échelle des planches qui suivent est fausse, du fait des contingences de mise en page du présent 

rapport. Pour disposer de plans à l'échelle, il faut se référer aux planches originales de format A3 livrées en 

annexe du présent rapport. 

 

Surfaces de la Maison Horbach 

Rez-de-chaussée 121,3 m2 (non compris le corridor) 

1er étage 135,9 m2 

2nd étage 139,3 m2 

TOTAL 396,5 m2 

 

Ne sont pas compris dans ce décompte les communs et granges. 
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Planches photos 

 

Les relevés établis ont été fait par des mesures sur place et un reportage photographique complet. Nous 

livrons ici quelques-unes des photos, qui donnent une idée de l'état général de cet architecture.   
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CARACTERISTIQUES GENERALES DE LA NOUVELLE 
FAISABILITE 

 

 

Rappel: la notion de faisabilité 

 
Le projet de Pôle Pasteur à Arbois se développe dans un contexte excessivement contraint: 

 contraint sur le plan urbain, compte tenu des circulations urbaines, de l'éclatement du 

projet sur deux sites, des exigences de stationnement; 

 contraint sur le plan architectural, du fait des caractéristiques par définition non 

fonctionnelles d'un bâti ancien, mais également des contraintes de la proximité d'un 

Monument Historique. 

Le concept de faisabilité est un travail de réflexion préalable qui consiste à prendre en compte l'ensemble des 

contraintes, celles liées au site, mais également les contraintes règlementaires liées à un Equipement Recevant 

du Public (accessibilité, sécurité). Il intègre également les exigences liées au projet lui-même et à son mode de 

fonctionnement. 

 

La faisabilité décrit donc "ce qu'il est possible de faire" dans ce cadre restreint. Pour autant, elle n'empiète pas 

sur les choix esthétiques du futur concepteur, maître d'œuvre. Sur ce point-là, tout reste à concevoir et la 

démarche n'est à ce stade absolument pas figée. Il se peut même que le concepteur définisse ultérieurement 

une localisation plus appropriée pour un escalier, ou une circulation plus adaptée. La faisabilité définit de fait 

un cadre, adaptable sans doute, mais qui prouve le caractère crédible d'un projet cohérent et conforme aux 

desiderata du maître d’ouvrage. 

 

Les caractéristiques générales  

 

Les caractéristiques générales de la nouvelle faisabilité proposée sont les suivantes: 

 

 une proposition urbaine consistant à aménager un vaste parvis piéton face à la 

Cuisances, avec une entrée monumentale et contemporaine dans la Maison Vercel, 

réellement symbolique et lisible, à 

l'échelle de l'ampleur du projet; 

 la couverture de la cour de la Maison 

Vercel, par un bâtiment en verre (ou tout 

autre choix voulu par l'architecte maître 

d'œuvre), de façon à créer une forme 

architecturale forte, et permettant 

d'abriter une salle des pas-perdus, dans 

laquelle est installé l'accueil; 

 

 la lisibilité urbaine du projet va être grandement améliorée; par contre son accessibilité 

en voiture restera complexe, dans la mesure où il n'y a pas de covisibilité entre le parking 

et l'accueil (même si les deux sont en fait proches). La création du parvis, indispensable à 

la qualité du projet condamne toute circulation le long de la Cuisances (zone verte sur le 

plan qui suit), à hauteur de la Maison Vercel. Il faut donc valoriser l'utilisation des  ruelles 

à l'arrière (rue du Pré Vercel et rue du Cournot), avec une signalétique appropriée, soit 
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dans un sens, 

soit dans 

l'autre (mais a 

priori à sens 

unique), pour 

faire accéder 

le voitures au 

parking. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 une liaison, axiale entre 

l'espace d'accueil de Vercel et 

la Maison Horbach, par la 

traversée de la Maison Vercel 

et la traversée sécurisée de la 

route dans l'axe de la Maison 

Horbach. Cette nouvelle 

fonctionnalité permet une 

plus grande cohérence et 

lisibilité des circulations pour les visiteurs, et évite des logiques de contournement. 

 
 

 l'aménagement de la Maison Horbach en espace d'accueil secondaire, connecté à la 

Maison Pasteur, et permettant une accessibilité vers les étages, pour les personnes à 

mobilité réduite. L'image qui suit montre ce principe de connexion au-dessus de la ruelle, 

vu de l'arrière de la Maison Pasteur. 
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Les principes de l'étude de 2012, conservés et reformulés 

 

 le jardin de la Maison 

Vercel est pour moitié 

maintenu en espace 

vert et pour partie 

aménagé en parking 

pour automobiles de 

38 places. Le 

stationnement des 

autocars de tourisme 

est déporté sur un 

parking décentré à un autre endroit de la ville; seul un arrêt minute est prévu sur le 

parvis; 

 un emplacement pour une restauration rapide est prévue dans la maison Vercel, dans 

l'aile des communs qui fait face au jardin. L'espace dévolu à cet effet est plus grand et 

intègre la "Grange à Biou" qui pourra continuer à être utilisée pour la fête du même nom. 

L'aménagement d'une cuisine en sous-sol pourrait permettre désormais une prestation 

plus élaborée; 

 les espaces intérieurs de la maison Vercel et de ses communs, ainsi que les nouveaux 

espaces de la Maison Horbach seront affectés soit à de la scénographie permanente, soit 

à des expositions temporaires, soit à des ateliers pédagogiques (complémentaires de 

ceux de Dole), voire des bureaux et archives. Volontairement, compte tenu des réflexions 

en cours au sein des instances de l'EPCC, nous ne proposons pas d'affectation de ces 

espaces. Ils se répartissent de la façon suivante: 

 

Espaces dont l'affectation est à déterminer (exposition temporaire, permanente, ateliers pédagogique) 

(les circulations ne sont pas comptées) 

Rez de chaussée Vercel 180 m2 

Premier étage Vercel (y compris au premier étage 

des communs) 

320 m2 

Second étage Vercel 189 m2 

Total Vercel 689 m2 

Rez-de-chaussée Horbach 53 m2 

Premier étage Horbach 88 m2 

Second étage Horbach 91 m2 

Total Horbach 232 m2 

Total général 921 m2 

 

 les espaces consacrés aux ateliers pédagogiques seront à implanter plutôt en rez-de-

chaussée, soit dans la maison Vercel, soit dans la Maison Horbach, du fait des 

dégagements utiles vers l'extérieur. 
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LA  FAISABILITE DU PROJET EN PLAN 
 
La Maison Pasteur et la Maison Horbach 

 

Quelques éléments de commentaires et d'explications qui renvoient aux plans des pages suivantes: 

 

 le rez-de-chaussée de la Maison Horbach, partie droite, est dédié à un "relai-accueil". 

C'est un espace d'accueil secondaire qui vient compléter le grand espace principal situé 

dans la cour de la Maison Vercel. En principe cet espace relai fonctionne sans personnel, 

et l'accès à la Maison Pasteur est déclenché par le billet acheté à la Maison Vercel 

(système de tourniquet). L'entrée est aménagée néanmoins avec une banque d'accueil, 

pour pouvoir le cas échéant mettre à disposition une personne, en particulier en période 

d'affluence. Par ailleurs, l'espace est suffisamment vaste pour pouvoir rassembler un 

groupe en début de visite guidée. 

 En prolongement de cet espace d'accueil se situe le volume dédié aux circulations 

verticales, permettant de donner accès à toutes les parties du bâtiment, tant pour la 

Maison Horbach que vers la Maison Pasteur; 

 la jonction avec la Maison Pasteur en rez-de-chaussée se fait forcément par la ruelle. 

Pour rendre la circulation touristique étanche (et éviter les "tricheurs"), la ruelle est 

fermée pendant les heures de visite pour ménager un passage dédié aux visiteurs, entre 

deux portillons. Durant ces périodes, les riverains disposeront d'un pass leur permettant 

d'ouvrir ces portillons. En dehors des heures d’ouverture, les portillons seront maintenus 

ouverts. 

 par la ruelle, les visiteurs auront accès au jardin, et ensuite à tous les espaces de la 

Maison Pasteur, dans l'ordre qui leur convient, et ce dans une configuration de visite 

libre. Dans une configuration de visite guidée, le guide pourra retrouver l'actuel itinéraire, 

en repartant depuis la salle de l'alambic (actuel accueil). 

 les personnes handicapées ne pourront pas passer par la ruelle et le jardin, où elles 

seront confrontées à de multiples escaliers. Elles accèderont donc directement au 

premier étage par l'ascenseur de la Maison Horbach, et visiteront tout le premier étage. 

Elles auront également accès au rez-de-chaussée par le biais d'un second ascenseur 

situé dans le surplomb sur la Cuisances. 

 Le second ascenseur que nous suggérons d'installer peut trouver sa place dans des 

espaces non utilisés à ce jour, et sans visibilité extérieure. Il nécessite un ancrage dans le 

mur, en surplomb sur la rivière. Il est la seule solution pour permettre un accès large du 

bâtiment et en autonomie pour les personnes à mobilité réduite. Si cet équipement 

s'avère impossible à construire, les personnes à mobilité réduite auront néanmoins accès 

au premier étage; pour le rez-de-chaussée, elles devront être conduites pour un accès 

par la rue (comme actuellement), qui devra leur être spécifiquement ouvert. C'est donc 

un circuit discriminant, sans autonomie. 

 A noter que dans tous les cas, le jardin et la salle de l'alambic leurs restent inaccessibles 

en autonomie. 

 La circulation entre la Maison Horbach et la Maison Vercel au premier étage (dédié aux 

personnes à mobilité réduite) se fait par la construction d'une passerelle discrète au-

dessus de la ruelle, à intégrer harmonieusement, en terme d'aspect, dans le jeu des 

balcons et balustrades de la façade arrière 
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 les niveaux R+1 et R+2 de la maison Horbach ne sont accessibles que pour des groupes 

restreints de personnes (moins de 19), du fait de l'existence d'une seule porte. Selon 

l'usage qui sera défini et si on souhaite rendre accessible ces espaces à un nombre 

supplémentaire de visiteurs, un escalier de secours pourra facilement être construit hors 

œuvre, camouflé par la remise attenante, en haut des plans (option non représentée mais 

présentée comme option dans le chiffrage).
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La Maison Vercel 

 

Quelques éléments de commentaires et d'explications qui renvoient aux plans des pages suivantes: 

 

 le sous-sol varie peu par rapport aux propositions de l'étude de faisabilité de 2012, avec 

en particulier une importante salle de réunion. Nous proposons l'ajout d'une cuisine et de 

réserves, pour desservir le restaurant (ou l'espace de restauration) situé au-dessus. 

 Le rez-de-chaussée connaît lui d'importantes modifications. La première concerne la 

création d'un vaste espace d'accueil par une couverture de la cour. C'est dans cet espace 

que se situera l'accueil principal, la boutique, l'information touristique. 

 L'espace de restauration s'étend désormais sur tout le rez-de-chaussée des communs. Il 

est ouvert à la fois sur l'espace d'accueil et sur le jardin. En dehors des heures 

d’ouverture du Pôle Pasteur (le soir par exemple), il n'est ouvert que vers le jardin, celui-

ci n'étant de fait jamais fermé. L'espace d'accueil et l'espace de restauration peuvent de 

fait avoir un fonctionnement couplé ou un fonctionnement autonome. 

 Il est proposé une circulation à travers la Maison Vercel directement dans l'axe de la 

maison Horbach. Cette circulation pour les visiteurs a l'avantage d'éviter de ressortir par 

l'entrée principale, et permet de renoncer à des contournements toujours fastidieux. 

Certes, il y a toujours la rue de Courcelles à traverser; mais cette circulation directe 

gagne en logique et en simplicité et connecte mieux les deux parties du site. 

 La, localisation de l'escalier a été modifiée en conséquence, pour permettre l'ouverture 

de ce corridor. Le visiteur peut avoir le choix de visiter les étages avant que d'aller voir la 

Maison Pasteur de l'autre côté de la rue. Selon les animations et évènements prévus dans 

la Maison Vercel, il peut y avoir une modularité du parcours de visite. 
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APPROCHE CHIFFREE 
 

Les éléments chiffrés qui suivent sont une actualisation des données présentées en 2012, et modifiées 

compte-tenu des nouvelles orientations du projet. 

 

La Maison VERCEL 

 
La Maison Vercel est implantée à l'angle de la rue de Courcelles et de la rue du Pré Vercel en face de la Maison 

Pasteur en bordure de La Cuisance.  

 

Cette maison est typique des quartiers vignerons des villes du nord du vignoble du Revermont.  Elle est 

constituée de deux corps de bâtiments implantés autour d'une cour fermée. Chaque bâtiment dispose de 

caves en sous-sol (accessibles depuis la cour intérieure, mais aussi pour certaines, depuis la rue par trappons). 

Les deux bâtiments se développent sur deux niveaux (rez-de-chaussée et 1° étage) avec un niveau de 

combles servant initialement de grenier.  

Cet ensemble bâti est implanté sur un terrain d'une surface de 2650 m² environ; l'ensemble immobilier est 

entièrement clos de murs en pierre. L'accès à cette propriété se fait par deux porches, l'un donnant sur la cour 

intérieure, l'autre donnant sur le jardin (1803 m²). La surface de plancher ²habitable² des deux bâtiments se 

décompose de la manière suivante: 

 
 Sous-sol (bâtiments 1 et 2) :     265 m² 

 Rez-de-Chaussée (bât. 1 et 2) :    445 m² 

 1° étage (bât.1 et 2) :       445 m² 

 Combles (bât.1 et 2) :       295 m² 

 Total (bâtiments 1 et 2) :   1450 m² 

 
 

Informations sur le bâtiment et sur les travaux 

Que ce soit pour la Maison Vercel ou pour la Maison Horbach, l'audit succinct et préalable (sur base de relevés 

visuels, de plans et documents graphiques et sans investigations techniques complémentaires) a permis 

d’établir un diagnostic de l’état du bâtiment et de pré-estimer un coût de travaux de réhabilitation (hors 

scénographie). 

 
 

Etat des lieux : résumé 

L'ensemble bâti de la Maison Vercel est vraiment dans un état déplorable du fait d'un entretien inexistant et 

d'une inoccupation (voire même d'un abandon) depuis fort longtemps.  

 

Ainsi et que ce soit pour la Maison Vercel ou pour ses communs, le diagnostic technique préliminaire a mis en 

valeur les points suivants: 

 1- seules les structures porteuses et une partie des planchers sont à conserver. 

 2- les toits sont à réviser et à réparer (tuiles, litonnage, chevronnage et charpente) et à 

isoler; la majorité des descentes et réseaux eaux de pluie est à refaire. 

 3- les façades sont dans un piteux état général (plus ou moins bon selon leurs 

expositions) et doivent dans  l'ensemble faire l'objet:  

 d'un curage-piquetage pour faire tomber les crépis mal-adhérents, 

 réparer certaines parties de maçonnerie en état de péril (voire d'effondrement) 

avec reprise partielle éventuelle de fondations, selon diagnostic technique 
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approfondi encore à réaliser, 

 consolider et traiter les fissures en tant que de besoin, 

 reprendre les joints de pierres, 

 ré-ouvrir certaines baies afin de retrouver leurs physionomies originelles (selon 

les préconisations qui seront probablement faites par l'Architecte des Bâtiments 

de France), car nombreuses sont les modifications, plus ou moins élégantes, 

faites au cours des ans. 

 4- toutes les menuiseries extérieures bois (fenêtres et volets) sont à refaire car soit 

pourries, soit inexistantes. 

 5- tout le second œuvre et lots architecturaux sont à refaire (électricité, plomberie, 

sanitaire, chauffage, menuiserie, cloisonnement  partiel, carrelage, peinture).  

 6- la cour intérieure est partiellement pavée et envahie d'herbes. Elle présente de gros 

défauts de planéité et des zones importantes de rétention d'eau. Il y a lieu de reprendre 

et compléter partiellement le pavage (après reprise de fond de forme, réalisation de 

réseaux enterrés et pose préalable de drains en pieds de bâtiments).  

 

La Maison HORBACH 

 
La Maison Horbach est implantée en mitoyenneté immédiate de la Maison PASTEUR rue de Courcelles.  

Cette maison est constituée de deux corps de bâtiment séparés, au rez-de-chaussée uniquement, par une 

ruelle d’accès au jardin. Il s’agit de maisons de ville typiques, relativement étroites, construites de manière 

traditionnelle avec des façades en moellons et enduit. 

Chaque bâtiment se développe sur trois niveaux (rez-de-chaussée, 1° étage et combles). Cet ensemble bâti est 

implanté sur deux parcelles (585 m² et 182 m²) représentant un terrain d'une surface de 767 m². L'accès à 

cette propriété se fait par la ruelle centrale qui distribue les rez-de-chaussée des deux entités.  

La surface de plancher "habitable" des deux bâtiments représente environ 396 m" et se décompose de la 

manière suivante: 

 
 . Rez-de-Chaussée:  (bât. G): 66 m2 (bât. D): 55 m2  

 . 1° étage:  (bât. G): 83 m2 (bât. D): 53 m2  

 . Combles:  (bât. G): 87 m2 (bât. D): 52 m2 

   Total:   (bât. G): 236 m2 (bât. D): 160 m2 

 
 

Etat des lieux : résumé 

L'ensemble bâti de la Maison Horbach est dans un état d’usage très moyen sachant qu’une partie seulement 

de cet ensemble est encore habité (RDC et 1° étage du bâtiment G) , le reste étant laissé en l’état (voire même 

à l’abandon), sans entretien et inoccupé. 

Ainsi et pour l’ensemble de la Maison Horbach, le diagnostic technique préliminaire a mis en valeur les points 

suivants: 

 1- Seules les structures porteuses et une partie des planchers sont à conserver. 

 2- Les toits sont à réviser et à réparer partiellement (investigations encore à faire) avec 

probablement un renforcement d’isolation; les descentes et réseaux eaux de pluie sont à 

refaire. 

 3- Les façades sont dans un état général « moyen » et doivent dans l'ensemble faire 

l'objet:  

 d'un curage-piquetage pour faire tomber les crépis mal-adhérents, 

 réparer certaines parties de maçonnerie avec petites reprises partielles, selon 
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diagnostic technique approfondi encore à réaliser, 

 consolider et traiter les fissures en tant que de besoin, 

 4- Tout le second œuvre et lots architecturaux sont à refaire (électricité, plomberie, 

sanitaire, chauffage, menuiserie, cloisonnement  partiel, carrelage, peinture) car rien n’est 

récupérable pour la réhabilitation de ce bâtiment dans le cadre de la réalisation du Pôle 

PASTEUR.  

 5- La cour-jardin intérieure est à nettoyer et rénover avec démolition probable de 

l’appentis. Cette cour devra certainement faire l’objet d’un pavage (après reprise de fond 

de forme, réalisation de réseaux enterrés et pose préalable de drains en pieds de 

bâtiments).  

 
 

Estimation préalable des coûts de rénovation-restructuration 

 

La pré-estimation a été faite en imaginant une réhabilitation complète des deux entités (VERCEL et 

HORBACH) menée dans un même temps (pour une économie de moyen et de durée de chantier). 

Il est clairement rappelé que cette pré-estimation a été établie sur la base d’un diagnostic succinct et sans 

pouvoir s’appuyer sur des rapports précis d’état des lieux faisant suite à des diagnostics poussés, nécessaires 

à une estimation exhaustive de coûts de travaux. 

Il est aussi rappelé que cette pré-estimation ne prend pas en compte les éventuelles scénographies 

nécessaires ni les aménagements spécifiques et mobiliers. De plus, ce chiffrage est défini hors aléas sen 

construit à partir du coût des travaux; l'ajout d'un coefficient de 1,22 (pour le bâti) permet d'intégrer les: 

honoraires (architectes et bureaux d’études, bureau de contrôle, coordonateur de sécurité, taxes divers….). 

 

Vercel 

 
Pour la première estimation (travaux de la Maison VERCEL), deux approches avaient été faites: 

 En prenant un ratio de coût de réhabilitation-rénovation calculé au m²,  sur une base de 

1 500 € H.T / m2, soit un coût de travaux estimé initialement (et sans projet) à: 2 175 000 

€ H.T (1450 m2 x 1500 € H.T). 

 En décomposant les travaux par lot (bien que cela soit encore trop tôt du fait du manque 

d’investigations techniques et de l’absence de projet réel), soit un coût de travaux estimé 

initialement (et sans projet) à: 1 864 000 € H.T (1450 m2 x 1285 € H.T). 

 
Le budget moyen résultant de ces deux approches croisées engendrait une estimation « raisonnable »  de 

1392,50 € H.T /m²  soit un coût de travaux de l’ordre de 2 019 500 € H.T, que l’on pouvait globalement 

ramener à 2 000 000 € H.T. En prenant 1400 € H.T/m² on arrivait à un coût de travaux pour la Maison 

VERCEL de l’ordre de 2 030 000 € H.T. 

A cette première estimation il faut ajouter : 

 Le traitement de la cour intérieur « salle des pas perdus » (sol, électricité, traitement 

d’air) : 150 m2 à 420 €/m2 = 63 000 € H.T 

 La verrière en couverture (160 m2) et façades vitrées (203 m2) de cour: 150 m2 à 700 

€/m2 (compris structure) = 105 00 € H.T + 203 m2 à 525 €/m2 = 106 575 € H.T, soit un 

total de : 211 575 € H.T 

 
Soit un coût de travaux pour la Maison VERCEL de l’ordre de 2 304 575 € H.T. 

Il est à noter que généralement pour connaître globalement le coût d’une opération Toutes Dépenses 

Confondues on utilise la formule suivante :  
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Coût Toutes Dépenses Confondues H.T = Coût Travaux H.T x 1,22 

 
Coût travaux Maison VERCEL Toutes Dépenses Confondues : 2 304 575 € H.T x 1,22 = 2 811 581 € H.T 

 
Horbach 

 
 

Pour la Maison HORBACH, la pré-estimation a été faite avec la même approche et selon les mêmes modalités 

que pour la Maison VERCEL, en imaginant une réhabilitation complète des deux bâtiments (du rez-de-

chaussée aux combles) pour une surface de 400 m² environ.  

Au regard de l’état actuel des locaux et des travaux envisagés (sensiblement les mêmes types de prestations 

envisagées que pour la Maison VERCEL, même si un peu moins dégradé) nous avons retenu le même coût de 

travaux au m², soit 1400 € H.T/m². Il est à noter que dans ces travaux, la passerelle de liaison avec la Maison 

PASTEUR (et l’ouverture du mitoyen) sont pris en compte. 

Le coût de travaux de la Maison HORBACH est donc 1400 € H.T/m² X 400 m² = 560 000 € H.T 

A cette première estimation il faut ajouter : 

 Le traitement de la cour intérieur : 120 m² à 150 €/m² = 18 000 € H.T 

 La passerelle au 1° étage d’accès à la Maison PASTEUR = 9 500 € H.T 

 OPTION: escalier de secours dans l’annexe = 4 500 € H.T 

 

Soit un coût de travaux pour la Maison HORBACH de l’ordre de 587 500 € H.T (592 000 € H.T avec option). 

Il est à noter que généralement pour connaître globalement le coût d’une opération Toutes Dépenses 

Confondues on utilise la formule suivante :  

Coût Toutes Dépenses Confondues H.T = Coût Travaux H.T x 1,22 

 

Coût travaux Maison HORBACH Toutes Dépenses Confondues : 587 500 € H.T x 1,22 = 716 750 € H.T 

(avec Option : 722 240 € H.T) 

 
Pasteur 

 
Pour la Maison PASTEUR, aucune intervention n’est prévue (hors mis la réalisation de la liaison par passerelle 

au 1° étage avec ouverture du mur mitoyen : qui est prévue dans les coûts de travaux de la Maison 

HORBACH). Néanmoins, certains petits aménagements sont à prévoir : 

 Grilles avec portes dans le passage Maison Pasteur / Maison Horbach = 4 000 € H.T 

 Extension du système de surveillance et de sécurité = 4 500 € H.T 

 OPTION: ascenseur intérieur du RDC au 2° étage (coté Cuisance) = 43 000 € H.T 

 
Soit un coût de travaux pour la Maison PASTEUR de l’ordre de 8 500 € H.T (51 500 € H.T avec option). 

Il est à noter que généralement pour connaître globalement le coût d’une opération Toutes Dépenses 

Confondues on utilise la formule suivante :  

Coût Toutes Dépenses Confondues H.T = Coût Travaux H.T x 1,22 

 
Coût travaux Maison PASTEUR Toutes Dépenses Confondues : 8 500 € H.T x 1,22 = 10 370 € H.T (avec 

Option : 62 830 € H.T) 
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Aménagements complémentaires 

 
Au stade de la présente étude de programmation et sans encore avoir de scénographie arrêtée nous avons, 

au-delà des travaux de réhabilitation-reconstruction de la Maison Vercel, estimés certains coût 

complémentaires de travaux et aménagements extérieurs et intérieurs. 

 

Pour ce qui est des coûts extérieurs nous avons procédé avec la même approche que pour les coûts de 

réhabilitation des bâtiments, à savoir en prenant un ratio de coût de au m² : 

 

 Parking 39 Places (dont 2 PMR), (compris réseaux, clôture et aménagements) :  

1100 m² à 150 €/m2 :   165 000 € H.T 

 Jardin et espace verts  (Vercel + Horbach mais pas d’intervention dans Maison Pasteur : 

travaux légers car jardin en bon état): 

900 m² à 35 €/m2 :    31 500 € H.T 

 Voiries et réseaux divers (Trottoir, placette en bordure de la Cuisance, ralentisseurs) 

Environ 890 m2 à 150 €/m2 :  133 500 € H.T 

 Terrasse en porte-à-faux sur la Cuisance : 

 110 m2 à 375 €/m2 :       41 250 € H.T 

 Aléas divers 10%     

   37 125 € H.T   
 

 TOTAL coûts des travaux Extérieurs 408 375 € H.T Arrondis à  408 000 € H.T 

 
Coût des travaux extérieurs Toutes Dépenses Confondues: 

(Pour les travaux extérieurs le ratio est plus faible que pour les travaux de bâtiment)   

408 000 € H.T x 1,16 =    473 280 € H.T 

 
 
 
 

Récapitulatif 

 
Coût des travaux Maison VERCEL:    2 811 581 € H.T 

Coût des travaux Maison HORBACH:       716 750 € H.T (Avec Option : 722 240 € H.T) 

Coût des travaux Maison PASTEUR:        10 370 € H.T (Avec Option :   62 830 € H.T) 

Coût des travaux Extérieurs:          473 280 € H.T    

 
Total Coûts toutes dépenses confondues: 4 011 981 € H.T (Avec Options: 4 069 931 € H.T) 

 
Important : pour être comparés aux montant avancés dans le cadre de l’étude conduite en 2012, doit être 

intégrée la différence concernant les coûts de la scénographie (voir détail dans le dernier chapitre).
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SYNTHESE ET BILAN 
 

Décompte des surfaces 

 

 Surface totale Dont surface dédiée à 

de l'activité 

(exposition 

permanente ou 

temporaire, ateliers) 

ou l'administration 

Reste: fonctions 

d'accueil, restaurant, 

circulation, réunion, 

sanitaire. 

Surface du projet initial dans 

Vercel (2012) 

1450 m2 746 m2 704 m2 

Surface du nouveau projet 

Vercel-Horbach (sans compter 

Pasteur) 

1996 m2  978 m2 1018 m2 

Dont pour Vercel 1600 m2 746 m2 854 m2 

Dont pour Horbach 396 m2 232 m2 164 m2 

 

 

 

Comparaison des coût par rapport à l'étude de faisabilité conduite en 2012 

 

 Coût affiché  Dont bâti Dont extérieurs Dont 

équipements 

intérieurs 

Surface oût du projet initial 

dans Vercel (2012) 

3 595 000 € HT 

Soit  

2 760 000 € HT 

(sans les équipements 

intérieurs) 

2 476 600 € HT 284 200 € HT 835 000 € HT 

Surface Coût du nouveau 

projet 

Vercel-Horbach-Pasteur 

(options comprises) (sans 

compter Pasteur) 

4 070 000 € HT 3 596 651 € HT 443 280 € HT NC 

 

Pour ajuster la comparaison entre le projet 2012  et celui décrit ici, il faut tenir compte de l'intégration de la 

scénographie: 

 le budget du projet 2012, d'un montant total de 3 595 000 euros, intégrait 835 000 euros 

d'équipements intérieurs, en particulier de la scénographie pour une exposition 

permanente dans les étages de la Maison Vercel (341 m2), et divers équipements sur les 

autres surfaces (mobilier d'ateliers, paillasse, banque d'accueil,…); 

 nous n'avons pas intégré ce budget dans le nouveau projet, car nous n'avons 

volontairement pas affecté les espaces, en particulier ceux dédiés à la scénographie. Au 

vu de l'augmentation des surfaces, ce budget devra être amplifiée par rapport à 2012, 

mais selon une répartition précise qui reste à déterminer dans le cadre de l'élaboration 

précise du projet. 
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Evaluation générale de l'opportunité 

 

L'adjonction de la Maison Horbach revêt finalement trois avantages: 

 elle augmente les surfaces utilisables pour un projet de valorisation, d'animation, de 

développement, en proposant 232 m2 de nouvelles surfaces disponibles. A cet égard, il 

est tout à fait possible que l'acquisition d'Horbach se justifie justement pour 

l'implantation d'archives, ou d'espaces d'accès aux archives (multimédia). Une part 

importante d'Horbach est utilisée pour améliorer l'accueil et les circulations; mais il reste 

de la place pour autre chose, dont éventuellement l'accueil d'archives. 

 elle constitue une facilitation de l'accès et de l'accueil dans la Maison Pasteur, en 

permettant une circulation verticale pour un accès des personnes à mobilité réduite. 

Pour que cet accès soit correct, il faudrait toutefois ajouter un second ascenseur, tel que 

proposé à l'autre extrémité de la Maison Pasteur. 

 en assurant plus de respiration et de cohérence fonctionnel a binôme Pasteur-Vercel, elle 

encourage à une plus grande lisibilité des fonctions d'accueil. D'où la proposition 

(éventuellement facultative) de couvrir la cour et de donner à l'esnemble la lisibilité et 

l'ampleur qu'il mérite. 

 

Le projet initial reste néanmoins cohérent et fonctionnel. Mais il a été conçu avant que le projet prenne la 

dimension qui est actuellement envisagée, en particulier dans le cadre de l'EPCC. Dans tous les cas la Maison 

Horbach constitue une réserve et une opportunité foncière qu'il semble pertinent d'envisager, comme une 

solution permettant d'accompagner un développement du projet. 

 

 

 


