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NATURE DE LA MODIFICATION DE LA PRESENTE VERSION DU DEX 

Les résultats de l’expertise initiale ont été arrêtés le 15/10/2024.  

Afin de finaliser l’aménagement intérieur du gymnase prévu dans l’opération (cf. infra), un financement 
complémentaire sera mis en place à hauteur de 3 400 000€ TTC TDC (toutes dépenses comprises), 
répartis de la manière suivante : 

- DEL Région (Direction des Lycées) : 2 500 000€ 
- ENS (fonds propres) : 900 000€ 

 
 
Par ailleurs, suite à la modification n°4 du PLU-H de la Métropole de Lyon exécutoire depuis le 
23/01/2025, les constructions exemplaires d’un point de vue énergétique peuvent dépasser de 20% la 
règle de hauteur de façade maximale et d’un niveau le nombre d’étage maximum. 
Le projet de résidence et gymnase Debourg rentrant dans cette catégorie, il a été décidé d’ajouter un 
niveau à l’ensemble des bâtiments projetés pour construire 57 logements supplémentaires. Afin de 
réaliser ces logements, un financement complémentaire sera mis en place à hauteur de 2 600 000€ 
TTC TDC (toutes dépenses comprises), répartis de la manière suivante :  

- CNOUS : 1 500 000€ 
- Fonds propres CROUS : 1 100 000€ 
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1. CONTEXTE, OBJECTIFS ET PROJET RETENU 

INCHANGE 

2. SITUATION ACTUELLE 

INCHANGE 

3. PRESENTATION DES DIFFERENTS SCENARIOS ETUDIES 

3.1. SCENARIOS NON RETENUS 

INCHANGE 

3.2. LE SCENARIO MODIFIE 

a) Présentation du scénario  

Travaux envisagés : 

- Démolition de la résidence et du gymnase actuels 
- Densification de la parcelle tout en préservant les qualités paysagères du site et la respiration 

constituée par cet espace vert au cœur d’un quartier par ailleurs dense,   
- Programme : 

o 447 places d’hébergement  
o 4 logements de fonction 
o 1 gymnase homologué pour les compétitions régionales à destination de l’ENS avec : 

▪ 1 grande salle de 45mx25 avec 150 places en gradin 
▪ 1 salle de fitness de 160m² 
▪ 1 salle de musculation de 130m² 
▪ 4 vestiaires 

o 1 foyer à destination de l’ENS  
o 1 salle de pratique musicale à destination de l’ENS  
o 1 salle d’animation Crous 
o 1 laverie  
o 1 espace snack et conciergerie attenant à la laverie 
o 1 service administratif (loge, bureaux) 
o Locaux vélos 
o Espaces logistiques (atelier, stockage, etc.) 

 

Nombre de places :  

- avant démolition : 178  
- après reconstruction : 447 

 

Effectifs du gymnase : 

Le gymnase est à destination de l’ensemble des étudiants et personnels de l’ENS : 

- 2361 étudiants 
- 528 enseignants 
- 568 personnels administratifs 

Soit 3 457 personnes. Les effectifs présents simultanément dans les locaux sont détaillés dans le 

tableau de surface fourni infra.  
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Surfaces : 

- Surface existante totale : SDP : 8 396m² 
- Surface projet totale : SDP : 12 713m² 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Coupe longitudinale du projet 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Elévations générales nord et sud du projet 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Elévations générales est et ouest du projet 
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Vue depuis l’avenue Debourg sur les façades nord et ouest du projet 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vue depuis l’avenue Debourg sur les façades nord et est du projet 
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b) Conditions d’utilisation du gymnase 

Ce gymnase, sera à destination en premier lieu des élèves et personnel de l'Ens de Lyon, dans le cadre 
des enseignements et des associations sportives de l’établissement. 
De plus conformément à la convention de mise à disposition établie entre l’ENS et la Région Auvergne-
Rhône-Alpes, il sera aussi accessible aux lycéens de la région Auvergne-Rhône-Alpes dans le cadre 
des activités sportives en temps scolaire. L'ENS de Lyon réservera les créneaux nécessaires aux 
lycéens en contrepartie de la participation régionale au financement de ces investissements. 

 

c) Tableau de surface du scénario  
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3.3.  SYNTHESE DE L'ENSEMBLE DES SCENARIOS (Y COMPRIS L'OPTION DE REFERENCE) 

 Option de référence Scenario initial Scenario modifié 

Descriptif Situation actuelle 

384 logements 

418 m² locaux 

collectifs 

112 m2 de bureaux 

Gymnase type C 

447 logements 

297 m² locaux collectifs 

86 m² maintenance 

112 m2 de bureaux 

Gymnase type C 

Avantages Pas d’investissement 

Répond aux besoins 

de nouveaux 

logements et de 

maintien de la fonction 

sportive par la 

construction d’un 

nouveau gymnase. 

Répond aux demandes 

des architectes 

conseils de la ville de 

Lyon et du RPIE 

Nombre de nouveaux 

logements plus 

important 

Inconvénients 

Bâtiment ne 

répondant plus aux 

normes de sécurité 

incendie et 

d’accessibilité et aux 

besoins. Faible ratio 

surface / logements 

Scénario de plus petite 

envergure 
 

Montant de 

l'investissement 

initial 

0 € 37 418 000 € TTC 40 417 527 € TTC 

Numéro 

Chorus  
170888 / 335319   

Consommation 

énergétique 

primaire  

1 355 000 kWhep/an 1 093 880 kWhep/an 1 268 900 kWhep/an 

GES sur le site 
118 518 

kg.eqCo2/an 
86 002 kg.eqCo2/an 99 762 kg.eqCo2/an 

Occupation    

Statut juridique  Domanial Domanial Domanial 

Création de 

surface 
   

Logements + 

services 
7 636 9 084 10 281 

Gymnase 760 2 432 2 432 

Total 8 396 11 516 12 713 
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3.4. PROCEDURE, RISQUES, DONNEES FINANCIERES, CONDUITE DU SCENARIO PRIVILEGIE 

INCHANGE 

3.5. COUTS ET SOUTENABILITE DU PROJET 

a) Coûts du projet 

Coûts d’investissement pour le projet dans sa globalité : 

TRAVAUX 
Montant € 

HT  

Montant € TTC 

TVA à 10% et 20% 

LOGEMENTS ET VIE ETUDIANTE 
        

22 177 274  
        24 395 001  

Mobilier Logements 
          

1 091 938  
          1 310 326  

AUTRES (Gymnase) 
          

5 166 457  
          6 199 748  

Vie étudiante 
            

378 801  
            416 681  

TOTAL COUT TRAVAUX*  
        

28 814 470  
        32 321 757  

Aléas 
          

1 103 429  
          1 224 834  

Actualisation  
          

1 787 349  
          1 984 038  

Sous Total TRAVAUX 
        

31 705 249  
        35 530 628  

HONORAIRES      

Maîtrise d'œuvre du groupement y compris OPC, SSI 
          

2 736 000  
          3 009 600  

Coordonnateur SPS 
              

21 252  
              23 377  

Contrôleur Technique 
              

63 456  
              76 147  

Eudes préalables, géomètre, études de sol, diagnostic amiante, 
structure, huissier…, programmation - AMO 

            
511 430  

            613 716  

Actualisation aléas 
            

433 178  
            483 969  

Sous Total HONORAIRES 
          

3 765 316  
          4 206 809  

FRAIS DIVERS / TAXES     

1% artistique 
            

237 741  
            285 289  

Frais généraux, reprographie, publications, etc… 
              

30 000  
              36 000  

Frais de concours 
            

180 000  
            216 000  

Taxes, branchements, etc… (compris RCU) 
              

75 000  
              90 000  

Divers imprévus  
              

44 000  
              52 800  

Sous Total FRAIS DIVERS / TAXES 
            

566 741  
            680 089  

TOTAL PRIX DE REVIENT ARRONDI € 
        

36 037 306  
        40 417 527  
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Coûts de fonctionnement prévisionnels pour la partie résidence* 

Catégories de dépenses En € Catégories de recettes En € 

Personnel 146 000 € Loyers 1 942 304 € 

Dépenses de fluides 138 000 €   

Charges d’emprunt 554 570 €   

GER 48 000 €   

Entretien/contrat 102 000 €   

Amortissement sur ressources 

propres 
497 400 €   

Autres charges    

TOTAL 1 485 970 €  1 942 304 € 

RESULTAT 456 334 € 

Taux d’occupation % sur 12 mois :     85 % 

 

Coûts de fonctionnement prévisionnels pour la partie gymnase (assumés par l’ENS)* 

Catégories de dépenses En € Catégories de recettes En € 

Personnel 0 €   

Dépenses de fluides 23 528 €   

Charges d’emprunt SO   

Entretien/contrat 40 800 €   

Amortissement sur ressources 

propres 
SO   

Autres charges    

TOTAL 64 328 €  0 € 

RESULTAT - 64 328 € 

* ces tableaux récapitulent les coûts de fonctionnement prévisionnels de la première année (actualisés 

en valeur 2027, année de livraison). Les coûts de fonctionnement sur 30 ans sont récapitulés dans les 

tableaux fournis en annexe.   
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b) Financement du projet 

Résidence 

Emprunt Crous de Lyon 18 000 000 € 

Fonds propres Crous de Lyon  1 760 000 € 

CNOUS 8 200 000 € 

CPER 2021 2027 Etat 3 600 000 € 

CPER 2021 2027 Région 1 258 000 € (8 000€ par place Crous et 3 000€ par places ENS hors 

places existantes) 

CVEC 1 200 000 € 

Total Résidence 34 018 000 € 

Gymnase 

CPER 2021 2027 Etat 2 000 000 € (enveloppe) 

CPER 2021 2027 Région 1 000 000 € (enveloppe) 

DEL Région (Direction des 

Lycées) 

2 500 000 € (aménagement intérieur)  

ENS (Fonds propres) 900 000 € (aménagement intérieur) 

Total Gymnase 6 400 000 € 

Total Général 40 418 000 € 

c) Déclaration de soutenabilité 

Le modèle économique fait apparaître une situation équilibrée qui permet d'envisager la réalisation de 

l’opération dans de bonnes conditions.  

Le niveau du taux d'occupation de 85% peut encore progresser, dans la mesure où les nouvelles 

constructions seront plus attractives, phénomène accentué par sa situation privilégiée très proche du 

centre-ville. Il existe par ailleurs, une véritable marge de progression, pour améliorer encore le taux 

d'occupation, en intensifiant les courts séjours pendant la période estivale. 

3.6. ORGANISATION DE LA CONDUITE DE PROJET 

INCHANGE 

3.7. PLANNING PREVISIONNEL DE L'OPERATION 

INCHANGE 
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4. ANNEXES 

4.1. ANNEXE 1 : COUTS DE FONCTIONNEMENT PREVISIONNELS SUR 30 ANS POUR LA PARTIE RESIDENCE 
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4.2. ANNEXE 2 : COUTS DE FONCTIONNEMENT PREVISIONNELS SUR 30 ANS POUR LA PARTIE GYMNASE 

 



AVENANT N°1 
 

À LA CONVENTION DE TRANSFERT DE MAÎTRISE D’OUVRAGE  
EN VUE DE LA RÉALISATION PAR LE CROUS DE LYON DE 

LOGEMENTS ETUDIANTS ET D’UN GYMNASE SUR LE SITE DE LA RESIDENCE DEBOURG DE L’ENS DE 
LYON À LYON 7 

(article L. 2422-12 du code de la commande publique) 
 
 
 
 
 

ENTRE LES SOUSSIGNÉS : 
 
L’École Normale Supérieure de Lyon, établissement public à caractère scientifique, culturel et 
professionnel, dont le siège est situé au 15 parvis René Descartes à Lyon (69007) 
 
Représentée par son Président en exercice, Monsieur Emmanuel TRIZAC,  
 
  Ci-après dénommée « l’ENS de Lyon », 
 
        D’une part ; 
 
ET :  

 
Le Centre Régional des Œuvres Universitaires et Scolaires de Lyon, dont le siège est situé 59 rue de la 
Madeleine à Lyon (69007), représenté par son Directeur général, Monsieur Christian CHAZAL, 
 

Ci-après dénommé « le Crous de Lyon » ou « le maître d’ouvrage unique », 
 

D’autre part ;  
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Par une convention conclue le 26 novembre 2024, l’ENS de Lyon et le Crous de Lyon ont précisé les 
conditions d’organisation de la maîtrise d’ouvrage unique pour réaliser le projet décrit ci-dessous sur 
l’emplacement de l’actuel bâtiment abritant la résidence et le gymnase Debourg, situé au 2 avenue 
Debourg dans le quartier de Gerland à Lyon 7ème, sur un terrain d’assiette composé de deux parcelles, 
BZ 291 (parcelle État) et BZ 293 (parcelle ville de Lyon avec bail emphytéotique consenti à l’État 
jusqu’en 2083) : 
 

- Déconstruction des bâtiments existants, résidence et gymnase Debourg, actuellement 
exploités par l’ENS de Lyon (convention d’utilisation du 9 septembre 2014), 
 

- Construction,  
o Sur la parcelle BZ 291, propriété de l’État, d’une nouvelle résidence d’à minima 384 

logements, dont environ 2/3 seront attribués à des étudiants ENS de Lyon par 
convention entre l’ENS et le Crous de Lyon ; le 1/3 restant étant attribué par le Crous 
de Lyon ; 

o Sur les parcelles BZ 291 et BZ 293, d’un nouveau gymnase à l’exclusion de 
l’aménagement intérieur (lots secondaires et lots techniques) des équipements. 

 
Afin de finaliser l’aménagement intérieur du gymnase, un financement complémentaire sera mis en 
place à hauteur de 3 400 000 € TTC TDC (toutes dépenses comprises), répartis de la manière suivante : 

- Direction des lycées Région : 2 500 000 € 
- ENS de Lyon (fonds propres) : 900 000 € 

 
Par ailleurs, à la suite de la modification n°4 du PLU-H de la Métropole de Lyon exécutoire depuis le 
23/01/2025, les constructions exemplaires d’un point de vue énergétique peuvent dépasser de 20% la 
règle de hauteur de façade maximale et d’un niveau le nombre d’étages maximum. 
 
Le projet de résidence et gymnase Debourg rentrant dans cette catégorie, il a été décidé d’ajouter un 
niveau à l’ensemble des bâtiments projetés pour construire 57 logements supplémentaires. Afin de 
réaliser ces logements, un financement complémentaire sera mis en place à hauteur de 
2 600 000 € TTC TDC (toutes dépenses comprises), répartis de la manière suivante :  
- CNOUS : 1 500 000 € 
- Fonds propres Crous de Lyon  : 1 100 000 € 

 
Les parties se sont ainsi rapprochées pour modifier par avenant la convention conclue le 26 novembre 
2024, ci-après la « Convention initiale ». 
 
CECI ÉTANT EXPOSÉ, IL A ÉTÉ CONVENU ET ARRÊTÉ CE QUI SUIT : 

 
 

ARTICLE 1 – MODIFICATION DU PRÉAMBULE DE LA CONVENTION INITIALE 
 

Le préambule de la Convention initiale intitulé est modifié comme suit : 
 
« Un projet immobilier a vu le jour sur l’emplacement de l’actuel bâtiment abritant la résidence et le 
gymnase Debourg, situé au 2 avenue Debourg dans le quartier de Gerland à Lyon 7ème, sur un terrain 
d’assiette composé de deux parcelles, BZ 291 (parcelle État) et BZ 293 (parcelle ville de Lyon avec bail 
emphytéotique consenti à l’État jusqu’en 2083), notamment aux fins : 
 

- De déconstruction des bâtiments existants, résidence et gymnase Debourg, actuellement 
exploités par l’ENS de Lyon (convention d’utilisation du 9 septembre 2014) ; 
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- De construction,  
o Sur la parcelle BZ 291, propriété de l’État, d’une nouvelle résidence de 447 logements, 

dont 260 seront attribués à des étudiants ENS de Lyon par une convention de mise à 
disposition de logements étudiants entre l’ENS de Lyon et le Crous de Lyon ; les 187 
restants étant attribués par le Crous de Lyon ; 

o Sur les parcelles BZ 291 et BZ 293, d’un nouveau gymnase à l’exclusion de 
l’aménagement intérieur (lots secondaires et lots techniques) et des équipements. 

 
Afin de disposer des droits réels, le Crous de Lyon sera titré sur la parcelle BZ 291, propriété de l’État.  

 
Une convention d’utilisation sera conclue entre l’État et l’ENS de Lyon pour l’exploitation du gymnase.  

 
Chacun du Crous de Lyon et de l’ENS de Lyon assumera ainsi l’ensemble des responsabilités afférentes 
aux locaux respectivement mis à sa disposition par l’État et en sera par conséquent le maître d’ouvrage. 
 
La construction de ces bâtiments relève donc simultanément de la compétence de deux maîtres 
d’ouvrages soumis aux dispositions des articles L. 2411-1 et suivants du code de la commande 
publique. 
 
La part relevant du Crous de Lyon correspondant à la quasi-totalité du projet immobilier mentionné ci-
dessus, les parties se sont rapprochées afin de désigner, en application de l’article L. 2422-12 du code 
de la commande publique, le Crous de Lyon comme maître d’ouvrage unique de l’opération, selon les 
termes ci-après. 

 
ARTICLE 2 – MODIFICATION DE L’ARTICLE 5 DE LA CONVENTION INITIALE 

 
L’article 5 de la Convention initiale intitulé « Missions du maître d’ouvrage unique » est modifié comme 
suit :  
 
« Le maître d’ouvrage unique arrête le programme d’ensemble pour l’aménagement du site dans le 
cadre de l’enveloppe financière prévisionnelle études, travaux et divers (aléas, révisions de prix) 
estimée à 40 418 000 € TTC TDC et définie à l’article 6, qui distingue la part de chacune des parties.  
 
L’enveloppe financière prévisionnelle comprend l’ensemble des coûts directs et indirects de 
l’opération, dont les assurances et charges de la maîtrise d’ouvrage unique. 
 
Les parties approuvent par la présente convention les programmes fonctionnel et technique détaillés 
joints en annexe 1.  
 
Le Crous de Lyon s’engage à respecter le calendrier prévisionnel joint en annexe 3, sous réserve des 
aléas rencontrés en cours d’opération. 
 
Le Crous de Lyon engagera les consultations nécessaires en vue du choix des entreprises et des 
prestataires. 
 
Le Crous de Lyon déposera, le cas échéant, toutes les demandes d’autorisation et d’occupation 
nécessaires à la mise en œuvre du projet. 
 
Le maître d’ouvrage unique pourra proposer à l’ENS de Lyon, tout au long de sa mission, toutes 
adaptations ou solutions qui lui apparaîtraient opportunes ou nécessaires techniquement ou 
financièrement, pour la réalisation du gymnase et des locaux à destination de l’ENS de Lyon.  
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Toute modification du programme et/ou du projet final à l’initiative du maître d’ouvrage unique 
affectant le gymnase ou les locaux à destination de l’ENS de Lyon (notamment les logements attribués 
à des étudiants ENS de Lyon par une convention de mise à disposition de logements étudiants) sera 
subordonnée à l’accord écrit de l’ENS de Lyon.  
 
L’ENS de Lyon disposera d’un délai de 21 jours, périodes de fermeture administrative de 
l’établissement exclues, après réception du rapport contenant les évolutions envisagées pour donner 
son accord. À défaut de décision contraire et expresse dans ce délai, l’ENS de Lyon est réputée avoir 
accepté la modification. 
 
En qualité de maître d’ouvrage unique, le Crous de Lyon sera seul habilité à signer, déposer et engager 
toute procédure réglementaire nécessaire à la bonne fin de l’opération. » 
 

ARTICLE 3 – MODIFICATION DE L’ARTICLE 6 DE LA CONVENTION INITIALE 
 
L’article 6 de la Convention initiale intitulé « Coût global de l’opération et prise en charge par le Crous 
de Lyon et l’ENS de Lyon » est modifié comme suit : 
 
« La répartition des ouvrages entre les parties et la répartition des coûts correspondants sont précisées 
ci-après. 
 
L’enveloppe financière prévisionnelle globale affectée par les maîtres d’ouvrage à la réalisation de 
l’ensemble de l’opération a été estimée à 40 418 000 € TTC TDC. 
 
En vertu de l’enveloppe financière prévisionnelle définie et arrêtée par chacune des parties signataires, 
la répartition du coût de l’opération est la suivante :  
 

Résidence 

Emprunt Crous de Lyon 18 000 000 € 

Fonds propres Crous de Lyon  1 760 000 € 

CNOUS 8 200 000 € 

CPER 2021 2027 État 3 600 000 € 

CPER 2021 2027 Région 1 258 000 €  

CVEC 1 200 000 € 

Total Résidence 34 018 000 € 

Gymnase 

CPER 2021 2027 État  2 000 000 € 

CPER 2021 2027 Région 1 000 000 € 

DEL Région (Direction des Lycées)  2 500 000 € (aménagement intérieur) 

ENS de Lyon (Fonds propres) 900 000 € (aménagement intérieur) 

Total Gymnase 6 400 000 € 

Total Général 40 418 000 € 
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En cas de changement de programme concernant les ouvrages destinés à l’ENS de Lyon, un avenant 
pourra être conclu afin de revoir le montant final de l’opération, et la répartition de la prise en charge 
financière par chacune des parties. » 
 

ARTICLE 4 – MODIFICATION DE L’ARTICLE 14 DE LA CONVENTION INITIALE 
 
L’article 14 de la Convention initiale intitulé « Modalités de financement et de paiement » est modifié 
comme suit : 
 

« Chaque maître d’ouvrage assurera le financement des ouvrages relevant de sa compétence et 
destinés à lui être remis tel que visés à l’article 6 ci-avant, et inscrira à cet effet les crédits nécessaires 
à son budget. » 
 

14.1 Versement des subventions État et Région afférentes au gymnase  
 
Les subventions État et Région afférentes au gymnase (5 500 000 €, cf. article 6) seront notifiées au 
Crous de Lyon. 
 

14.2 Échéancier prévisionnel de règlement du Crous de Lyon par l’ENS de Lyon  
 
L’ENS de Lyon procédera au versement du complément de sa contribution à l’opération (900 000 €, cf. 
article 6) aux échéances suivantes : 

- 50% au démarrage des travaux ; 
- 40% à la réception des ouvrages ; 
- 10% 3 mois après la levée des réserves. 

 

14.3 Justificatifs et décompte périodique 
 
Le maître d’ouvrage unique fournira à l’ENS de Lyon les justificatifs suivants en vue du versement de 
sa contribution : 

- pour le premier versement : le justificatif de l’ordre de service précisant le démarrage des 
travaux ; 

- pour le second versement : la présentation des procès-verbaux de réception des travaux ; 
- pour le solde : la présentation des procès-verbaux de levée des réserves, une attestation de 

fin de travaux et un état des paiements visé par l’agent comptable du Crous de Lyon. Le solde 
des paiements sera effectué 3 mois après la levée des réserves sur la base de ces justificatifs. 

 
Les paiements interviendront dans un délai de 30 jours à compter de la réception du titre de recettes. 
Les sommes seront versées sur le compte du Crous. 

 

ARTICLE 5 – ABSENCE DE MODIFICATION DES AUTRES STIPULATIONS DE LA CONVENTION 
INITIALE 

 
Les autres stipulations de la Convention initiale demeurent inchangées.  
 

ARTICLE 6 : DATE D’EFFET DU PRESENT AVENANT 
 
Le présent avenant prend effet à la date la plus tardive des signatures, soit par le Président de l’ENS de 
Lyon, soit par le Directeur général du Crous de Lyon, dûment habilités pour ce faire. 
 



Avenant n°1 À LA CONVENTION DE TRANSFERT DE MAÎTRISE D’OUVRAGE EN VUE DE LA RÉALISATION PAR LE CROUS DE LYON DE LOGEMENTS 

ÉTUDIANTS ET D’UN GYMNASE SUR LE SITE DE LA RÉSIDENCE DEBOURG DE L’ENS DE LYON À LYON 7 

Avenant établi en 2 exemplaires originaux. 
 

 

Pour l’ENS de Lyon  Pour le Crous de Lyon  
 

Fait à Lyon le 
Le Président, 

 

Fait à Lyon le 
Le Directeur général, 

Monsieur Emmanuel TRIZAC Monsieur Christian CHAZAL 
 


