S.A.LE.M de la Ville de Nogent sur Marne

Présentation du C.R.A.C. 2010

La ZAC Multi-sites du Centre Ville de Nogent
et 'opération d'aménagement de l'ilot Sainte-Anne

Préambule :

Ces deux opérations d'aménagement sont conduites par la SAIEM pour le compte de la Commune; elie
porte sur les quatre llots suivanis :

¥ llot du Jeu de I'Arc

¥  Hot du Jeu de Paume
v Hot Sainte-Anne

+  Hot Galbrun
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Elles sont menées dans le cadre du traité de la concession signé du I juitlet 1982 entre la Ville de
Nogent-sur-Marre et la SAIEM et d'une délibération du Conseil Municipal en date du 18 décembre 1980
pour la ZAC Multi-sites, et d'une convention spécifiqua sur I'ilot Sainte-Anne.

La SAIEM, en qualité de concessionnaire, réalise 'opération ZAC Multi-sites sous le controle de la Ville
de Nogeni, puissance concédante.
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Sur la base d'un périmétre de ZAC, d'un programme arrété par la Ville et d'un bilan prévisionnel, le traité
de concession du 1% juillet 1892, définit la mission de la SAIEM de la manigre suivante
procéder aux &tudes préalables a la mise en oauvre de l'opération ;
acquérir les immeubles nécessaires 2 la réalisation de lopération, par veie dexpropriation
aventuellement ;
- assurar le relogement des habitants de la Zone ;
aménager les teirains et réaliser les équipaments publics dinfrastruciure en vue de les remetire au
concédant & leur achévement ;
assurer les relations avec les concessionnaires de sarvices publics :

— procéder a la commercialisation des terrains viabilisés.

La durée de la Concession a éié fixée & huit aimees, renouvelable dun commun accord entre lss
parties aprés deliberation de la Commune. Par avenant n® 1 en date du 4 février 2000 au traité de 1992,
la durée de la concession a étg prorogée une premigre fois de quatre annges jusqu'au 30 juin 2004, &t
une seconde fois par un avenant n"2 a été présenté en Conseil Municipal le 4 novembre 2003 pout
permetire de proroger jusgu'au 31 juin 2007 le traité de concession

du fait du ralentissement de l'activité de la ZAC entre 2000 et 2001 avec |a reprise de la ZAG par tne
nouvelle équipe mandataire de la SAIEM lors du second semestre 2001,

du gel de l'lot Gathrun jusqu'en 1988 ainsi gus du déménagement relardé de Iz caseine des
Pompiers permettant de libérer la tranche 5 de la ZAC Multi-sites.

L'avenant 0“3 traite du prelongement de la durde du traité de concession jusqu'au 30 juin 2010,

La Ville de Nogent garantit 'équilibre final de l'opération, le concessionnaire est autorisé & conlracier
des emprunts, la collectivité apportant sa garantie a hauteur de 80 % dss montants empruniés.

l.ors de son Conseil municipal du 27 novembre 1997, la Ville s'est engagée 2 soutenir la
trésorerie de 'opération par le versement d'avances et { ou participation pour des montants et
aux dates fixées chaque année d'un commun accord entre les parties :

La Ville avaif déja versé une avance de 2.713. 893 € pour ia ZAC Multi-sites, 'avance Ville de
1996 de 304 898 € consentie, a été demandée en remboursement par la Ville lors Conseil
Municipal du 4 novembre 2003, en méme temps que I'approbation du CRAC 2002, et I'avenant
n°2 au traité de concession. {2.713. 893 € - 304 898 € = 2.408.995 €)

Sur Iflot Sainte-Bnne, l'avance Ville est de 503 082 € concernant le D.P.LD qui sem
remboursée a la fin de 'opération en partie.

4y Y
1992, 1

Aprés ce rappel des principales dispositions du Traité de Concession de ZAC du 1 juillet
convient d'évoquer fa situation de I'operation.

Aprés un Audii en 2001 réalisé par le nouveau mandataire de la SAIEM, CD Cités, un CRACT 2001 a
déja été proposé au Conseil d’'administration de la SAIEM de mars 2002 (hors ilet Sainte-Anne st
tranche 5 de I'lot Jeu de Paume), et & la Collectivité,

Mais, dans la mesure ot CD Cités ne validait pas les hypothéses de l'ancienne équipe mandataire,
concernant Filet Galbrun, ni la tranche 5, les deux instances n‘ent pas approuvé ca CRAC.

Prolongation de la Declaration d'Utilité Publigue :

Le 16 décembre 2003, e Conseill Municipal de la Ville de Nogent a décidé de solliciter a prorogation de
la validité des effets de la Déclaration d'Utilité Publique de la ZAC Multi-sites &t ce pour une durée de
trois ans a compter du 14 septembre 2004,
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A Pissue de nombreux échanges entre le rapporteur du Conseil d'Etat et les représentants de la SAIEM,
ce dernier & émis un avis favorable qui a conduit 2 fa promulgation d'un décret daté du 25 actt 2004
prorogeant les effets de la DUP jusqu'au 14 septembra 2007,

Définition des trois Tlots de la ZAC multi-sites :

Globalement, le programme prévisionne! de la ZAC Multi-sites du Centre ville de Nogaent prévoyait dans
son dossier de création la construction de 21 200 m2 SHON de logements (environ 260 logements) &t
930 m* de surfaces commerciales traditionnelles en pied d'immeuble soit une surface totale de 24 130

2

me.

1: L'llot du jeu de I'Arc :
It est délimité par les rues du Jeu de I'Arc, Jules Ferry, des Héros Nogentais et la Grande Rue Charles
da Gaulle pour un périmétre de 2.257 m’ pour une supetficie totale d'ilot de 3.264 m?.
Le programme prévisionne! défini au dossier de création de ZAC prévoit 5 700 m* SHON de logements,
soit environ 70 logements. et 850 m? de commerce traditionnel de pied dimmeuble soit au total 6.350
m2,
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2 : L'ot du Jeu de Paume :

Il s'inscrit entre les rues du Jeu de Paume, Charles VI, Pierre Brossoletie et la Grande rue Charles de
Gaulle sur un périmétre de ZAC de 3.448 m? sur une superficie totale d'ilot de 6.264 m? .

Le programme previsionnel défini au dossier de création prévoit 9 800 m2 SHON de logements {enviren
120 logements) et 1 200 m? de commerces en pied dimmeuble soit au total 11 000 m?

Lo, B IR 3%

3 : L'ilot Galbrun :

It est délimité par la rue Eugéne Galbrun, la Grande Rue Charles de Gaulle et fe boulevard Galligni
représentant de 2.871 m? sur une superficie totale dilot de 4.325 m#*;

Le programme prévisionnel défini au dossier de création prévoit 5 700 m? SHON de logemants (snviran
70 logements) et 1 080 m* de commerces de pied dimmeuble, soit au tolal 6 780 m”.
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Ftat d’'avancement de la ZAC :

1/ I'ilot du Jeu de I'Arc :

Cet ilot est en phase opérationnelle finale, ia société BOUYGUES IMMOBILIER {ex STIM SATER)
cessionnaire des droits a construire, a terminé les travaux de construction de son ensemble immotilier
dont la livraison est intervenue en trois tranches au cours de l'année 2000.

Vue intérieure de Pénsembf@

immolbilier !

|

Les travaux de réaménagement de limpasse du Nord ont été réceptionnés au deuxigme trimestre 2005,

| Angle rue dujeude | Angle rue Jules Ferry
| P'arc / rue des Héros { rug des Héros
Nogentais Nogentais

i
H
|
:
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La rétrocession de cette voie par la SAIEM 2 la Ville de Nogent, pour une valeur d'un suro s'est faite en
2007

L ipasse du Nord (vue de
| ia Grande rue Ch. De Impasse du Noid (vue du fond;
i Gaulle)

|

Pouwr infermation. la SAIEM constructeur a réalisé la construction de la maison de ville en 2003 sur le
terrain du 5, impasse du Nord. Les travaux ont été achevés concomitamment avec ceux de ia voirie et
fa maison vandue.
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ngl rue du jeu de l'arc / Grande Rue Charles De Gaulle
Aprés réhabilitation Aprés réhabilitation

Limmeuble situé au 87, Grande Rue Charles De Gaulle, & fait 'objet d'une affactation (hors RdC) au
benefice de la SAIEM, pour une réhabilitation afin de réaliser du logement social (Acguistion /
Amélioration PLAL.

2/ ilot du Jeu de Paume :

Tranches 1et2:

Cet ilot avait &té divisé en cing tranches et seules les deux premiéres tranches ont &té réalisées. Le
programme de logements de la tranche 2 a été réalise par la société immobiliere 3F.

Vue de la rue du Jeu de Paume
depuis la rue P_ Brossolstte

i
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Tranches 3 et4:
{.a SAIEM a fait réaliser une scission de copropriété du 6 rue Charles Vil en 2001.
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Cette scission a permis la démolition des batiments A, D et E durant Pexercice 2002,

La cession des droits A construire de la tranche 3-4 a été effectuge au profit de la société EIFFAGE
IMMOBILIER & 2003, pour la réalisation de logements. Le démarrage des travaux a eu lieu deuxiamea
6.
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Tranche 5:

Le programme de Uravaux de celte tranche consiste a réaménager l'actuel centre de secours des
sapeurs-pompiers de Paris et de limmeuble (mitoyen de la caserne) au 108, Grandc Fue Charles ¢
Gaulle qui appartient & la SAIEM, tout en sachant que le déménagement de la caseme des pompiers

aia réalise,

La libération des locaux commerciaux situés en pled de I'immeuble du 108, Grande Rus est achevee.

X

Une étude d'urbanisme et paysagére a été lancée en juin 2002 afin de definir un cahier des charges
pour la vente des droits a construire.

Centre de
secours

Etude
d'urbanisme
de juin 2002
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La SAIEM souhaitait intégrer, par le biais d'une modification de ZAC ou d'une négociation amiable
lancée dés lexercice 2003, les immeubles situés au 2, rue Charles Vil et 6, rue Charles VIl dans le
périmatre de la ZAC. Ceci permettrait de réaliser un ensemble immobilier plus significatif d'environ
3.000 m* SHON comprenant quelques commerces 2 rez-de-chaussée.

Une consultation de promoteurs a été organisée.

Une promesse de vente au profit de la socigté COGEDIM a éié signée en 2003 pour une réalisation
prévue dans les années 2006-2007.

Compte tenu des incertitudes liées & ['acquisition de l'immesuble 6 Charles VI, i a &té nécessaire de
revoir la constiuctibilité du projet de COGEDIM qui se retrouve a 2.690 m® en revanche les
négociations entreprises avec COGEDIM en 2007 porte le prix du m* SHON de 730 Curos HT a 1.000
£uros HT et globalament de 2,180 K€uros HT a 2.690 K€uros HT.

Le dossier de demande de Permis de construire déposé par COGEDIM au dernier trimestre 2008 ne
porte que 2.230 m® SHON, le prix de vente passe ainsi 8 2.230 K€uros HT.

COGEDIM a présenté une nouvelle étude faisant apparaitre des immeubles avec des commerces en
pied, articuiés autour d'une place et d'une place intérieure a I'italienne.

=
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Etat des négociations fonciéres :

3, rue Charles Vi : (hors ZAC)

Compte tenu des difficultés rencontrées pour l‘acquisition de cet immeuble, la BAIEM avail
renoncé a acquérir, le batiment C (le plus au sud des 2) pour le démolir, la SAIEM est propridtaire
da 3 appartements dans ce batiment.

Les 3 coproprigtaires restant dans le batiment B {mauvais élat) approchés en fin d'annee 2005
étaisnt daccord pour vendre. .

Il s'est avére en 2007 que 2 coproprigtaires sur 3 soni revenus sur leurs accords et ont propose
un prix deoublg par rapport aux estimations du service des domaines, ainsi il a &g décidé de
surseoir a "acquisition de cet immeuble.

Les acquisilions suxquelles avaient procédé la SAIEM ne concowrent plus a Faménagement
d'enssimble, parallélement les recettes en ont &t axclues.
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2, rue Charles VIl : (hors ZAC)

Immeuble logeant les pompiers appartenant a la Ville de Paris. Une proposition d'acquisition a été
adressée a la Ville de Paris sur la base de I'estimation du service des Domaines. Le Conseil de
Paris a donné son accord, au cours de sa séance des 17, 18 el 12 decembre 2007 pour un prix
de cession de 850.000 € indexé valeur “™T. 2007.

{pm CRAC 2006 : 620.000 €}

Commerce au rez-de-chaussée et appartement au fer étage (loué aux pompiers) appartenant a
une SCI. la propriétaire n'est pas opposée sur le principe a vendre, pour un prix supérieur a fa
valeur fixée par le service des domaines. Les négociations se font en direct avec COGEDIM, fin
2008 COGEDIM a signé une promesse de vente dont ['échéance est novembre 2009, L'immeuble
a éié libéré fin janvier 2010 aprés déménagement du commergart organisé par COGEDIM.

108, grande rue Charles de Gaulle

Ordonnance d'expropriation rendue et publiée, montant de l'offre acceptée a consignée pour prise
de possession de limmeuble. Suite au décés de l'expropriée qui habitait &4 Cuba. La SAIEM a
reconsigné en 2004 cette somme a ce titre et a pu prendre possession de limmeuble. Fin 2007,
toutes les transactions et formalités sont réalisées.

Restent 1 bail commercial & un locataire et 1 bail commercial plus 2 baux d'habitation & un autre
lacataire (pour information ces logements ne sont plus occupés).

Les propositions dindemnisation ont été adressees aux deux commercants sw la base de
'évaluation du sarvice des domaines qui les ont refusées, en conséquance la SAIEM a demande
au Juge de l'expropriation la fixation du montant des indemnités. Compte tenu de la vacance du
poste de Juge de I'expropriation pendant 1 an, les jugements n'étaient pas attendus avani mai
juin 2008. Aucun des 2 commergants n'a fait appel, les indemnités ont été versées, le demnier
local a 2t& libéré en février 2009.

Angle grande rae Charles de Gaulle / rue Charles Vii
La caserne des pompiers appartenant a la Ville de Nogent-sur-Marne a été vendue & la SAIEM en

juillet 2007,
La démolition de Ia caserne a été entreprise en novembre 2009 pour s'achever en mars 2010.

Brésence des réseaux " provisoires " du 6 Charles Vil sur le terrain vendu a COGEDIM

En mars 2010, lers d'une opération de constat d'état des lieux diligentée dans le cadre du référe
préventif, il a été découvert que les réseaux provisoires réalises pour falimentation des immeubles
duB Charles VIl n'avaient pas été supprimés par la SCI Nogent Watteau (EIFFAGE IMMOBILIER)
a l'achévement de son opération rue Pierre Brossolette fin janvier 2006.

La SCI Nogent Watteau a reconnu son oubli et mis tout en ceuvre pour &tudier et réaliser le
passage des réseaux par l'immeuble qui avait été canstruit et vendu de la rue Pierre Brossolstte.

Certains coproprigtaires du § Charles Vil ont usé de tous leurs moyens a leur disposition pour
ralentir cette mise en cauvre.

La présence de ces réseaux de gaz, électricité, eau potable, eau usee empéchait la réalisation
des travaux de COGEDIM, la SAIEM était sous astreinte.

Un contournement provisoire du terrain COGEDIM a été réalisé pour débloguer {entreprise de
COGEDIM, les travaux définitifs doivent &tre réalisés au 17 trimestre 2011
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- Aménagement de la place {piazetta) a rétrocéder 3 la Ville 3 son achévement

La Ville & demandé que cet amenagement se fasse en concertation avec les services technigues
municipaux qui sont chargés du réaménagement des espaces du domaine public situé en
péripherie du projet.

La Ville a prévu de lancer un marché de maitrise d'ozuvre au cours du 1% trimesire 2011.

{mmeuble 8 Charles Vil (hors ZAC) aprés la démoiition de la tranche 5

3/ I'lot Galbrun :

Line nouvelle étude a été réalisée en 2002 concermant un schéma d'organisation de Ilot Galbrun dans
e centre ville, les principes de cette organisation étaient les suivants ©

¥ Maintenir la continuité visuelie et la prédominance de la rue Charles De Gaulle dans le centre
ville.
¥ Deévelopper ou mettre en valeur des espaces cuverts liés & la grande rue
¥ Retrouver une continuité de la rue des Héras Nogentais
¥ Redonrer a la rue Galbrun une image de petite rue sccondzire reliant les deux grandes rus
paralléles,
Cela entraine entre zutres éléments restructurant, comme acte principal de damolir un das immeubiss

(le 157, avenue Charles De Gaulle) face a I'hétel Coignard, pour requalifier fangle formé par la rue
Galbrun et de l'avenue Charles Da Gaulle.

Cette 2tude a conduit a un schéma d'organisation de [Tlot et du rendu des volumétries deos constructions
projetées.

La SHON estimée de ce projet s'éléve a 6.501 m°.

La réalisation de ¢z projet était cenditionnée par
v Une procedure de déclassement de la voirie (rue Galbrun), permettant le rétrécissemeant de la
rue Galbrun réaffectée aux piélons et le réaménagement du croisement rue Galbrun et Grande
rue Charles de Gauile, ainsi que la création d'une placetie.
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/ Une modification du POS car le projet déborde du périmétre de secteur du plan masse defini
dans le POS de février 2001.

¥ Une nouvalle enquéte parceliaire pour aboutir a un jugement d'expropriation du 157 grande rue
Charles de Gaulle et des droits sur limpasse des pains des immeubles mitoyens de ceite voig

privée.

157, avenue Charles De Gaulle
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