SEANCE ORDINAIRE

SEANCE DU 26 SEPTEMBRE 2023

Présidence de M. Florian Bercault, Maire

A la date mentionnée ci-dessus, le Conseil municipal, légalement convoqué le 19 septembre
2023, conformément au code général des collectivités territoriales, s'est réuni en séance
ordinaire, a dix-huit heures zéro minute, dans la salle de I'H6tel de Ville de Laval, sous la
Présidence de Monsieur Florian Bercault, maire.

Etaient présents

Florian Bercault, maire, Bruno Bertier, Isabelle Eymon, Georges Poirier, Marjorie Francois,
Patrice Morin, Marie-Laure Le Mée Clavreul, Camille Pétron, Antoine Caplan,
Christine Droguet, Geoffrey Begon, Céline Loiseau, adjoints, Béatrice Ferron, Michel Neveu,
Marie Boisgontier, Solange Bruneau, Eric Paris, Georges Hoyaux, Catherine Roy,
Jonathan Guilemin (a partir de 19h09), Guillaume Agostino, Kamel Ogbi,
Paul Le Gal-Huaumé, James Charbonnier, Chantal Grandiere, Pierrick Guesné
(jusqu'a 20 h 34), Samia Soultani, Vincent d'Agostino et Lucile Perin, conseillers municipaux.

Etaient représentés

Bruno Fléchard a donné pouvoir a Marie Boisgontier, Genevieve Pham-Sigmann a donné
pouvoir a Isabelle Eymon, Laurent Paviot a donné pouvoir a Bruno Bertier, Nadége Davoust
a donné pouvoir a Geoffrey Begon, Caroline Garnier a donné pouvoir a Georges Poirier,
Sébastien Buron a donné pouvoir a Christine Droguet, Jonathan Guilemin a donné pouvoir a
Kamel Ogbi (jusqu'a 19 h 09), Rihaoui Chanfi a donné pouvoir a Guillaume Agostino,
Ludivine Leduc a donné pouvoir a Marie-Laure Le Mée Clavreul, Noémie Coquereau a donné
pouvoir a Patrice Morin, Lucie Chauvelier a donné pouvoir a Céline Loiseau, Didier Pillon a
donné pouvoir a Chantal Grandiére, Marie-Cécile Clavreul a donné pouvoir a Samia Soultani,
Pierrick Guesné a donné pouvoir a Vincent d'Agostino (a partir de 20 h 34) et Henri Renié a
donné pouvoir a Lucile Perin.

Etait absente
Gwendoline Galou, conseillere municipale.

Georges Poirier et Lucile Perin sont désignés secrétaires.



Le quorum étant atteint avec 28 personnes présentes, la séance est ouverte a 18h13.

CONSEIL MUNICIPAL DU 26 SEFTEMBRE 2023
ORDRE DU JOUR
- Adoption des procés-verbaux des séances des conseils municipaux en date des 9 juin 2023 et
26 juin 2023,
- Compte-rendu des décisions municipales prises par le maire en veriu des dispositions des aricles
L2122-22 et L2122-23 du code général des collectivités territoriales (délégations du conseil

municipal au maire).

- Compte rendu des marchés conclus depuis le 26 juin 2023.

POINT SEM ET SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS (LMA)

Intervention de Monsieur Jean-Marc Besnier, directeur général de SPL Laval Mayenne
Aménagements, pour une présentation des comptes rendus annuels d'activité des ZAC Ferrie et
Gare, des comptes rendus financiers annuels 2022 du site de Haute-Chiffoliére et de la maison de
santg pluriprofessionnelle (MSP) Ferry et des rapports du mandataire 2022 de la SEM et de la SPL
Laval Mayenne Aménagements.

TUEC-1- A Caplan Approbation du compte-rendu annuel d'activite
portant sur la concession de la ZAC Ferrié présenté 3 la collectivité
par la SPL LMA arrété au 31 décembre 2022

TUEC-2- A Caplan Approbation du compte-rendu annuel d'activité
portant sur la concession de la ZAC Gare présenté 3 la collectivité
par la SPL LMA arrété au 31 décembre 2022

RHTF-1- A Caplan Approbation des comptes rendus financiers annuels 2022
portant sur les concessions d'aménagement du site
de Haute-Chiffoliére et de la maison de santé pluriprofessionnelle
{MSP) Ferry présentés a la collectivité par la SEM LMA

RHTF-2- A Caplan SEM Laval Mayenne Aménagements -
Rapport du mandataire 2022

RHTF-3- B. Bertier SPL Laval Mayenne Aménagements -
Rapport du mandataire 2022

QUESTIONS DU MAIRE

|- Le maire / Stratégie territoriale de sécurité
5. Hoyaux et de prévention de |a délinquance 2023-2026
Il - Le maire Mise & disposition de locaux rue Souchu Serviniére

pour la création d'une bourse du travail

- Le maire Modification de la désignation des représentants
du conseil municipal dans les commissions municipales
{commission consultative du commerce non sédentaire,
commission paritaire des industriels forains
et commission extra-municipale du commerce)



I - Le maire Solidarité avec le Maroc suite au séisme

W - Le maire Désignation d'un représentant & 'ORPAL

RESSOURCES HUMAINES, TECHHIQUES ET FINANCIERES

RHTF-4- A Caplan Souscription et instruction d'un prét résonance vert
de 500 000 € auprés de la Caisse régionale du Crédit Agricole
Anjou Maine
RHTF-5- A Caplan Budget principal 2t budget annexe -
Affectation définitive des résultats de 'exercice 2022 -
Adoption
RHTF-&- A Caplan Décizion modificative n® 1 pour MPexercice 2023
RHTF-7- A. Caplan Régularisation crédits de TVA de 'établissement MOS - Reprise sur
provisions
RHTF-8- B. Bertier Révision du régime indemnitaire tenant compte des fonctions,
des sujétions, de Mexpertize et de 'engagement professionnel
(RIFSEEP)
RHTF-9- B. Berlier Autorization de programme "centre administratif municipal”
RHTF-10- P Le Gal Création d'un groupement de commandes relatif a 'acquisition de
Huaumé prestations de téléphonie fixe et d'abonnement intermet

CULTURES ET RAYONMNEMENT DE LA VILLE

CRV-1- B. Berlier / Festivités de fin d'année 2023
5. Bruneau
CRvV-2- B. Flechard Convention entre la ville de Laval et la Ligue de 'enseignement -

la FALS3 dans ke cadre du versement d'une aide financiérs
pour la création d'un cinéma participatif

TRANSITION URBAINE ECOLOGIQUE ET COMMERCIALE

TUEC-3- M. Neveu Cession d'un terrain situé quartier Fermé, partie de la parcelle
cadastrée section DB numéro 142 a I'association ADAPEI 53

TUEC -4 - | Eymon Approbation du déclassement partiel du domaine public routier
situé dans Memprise des futures halles gourmandes

de la place du 11 novemkbre

TUEC -5- |. Eymon Cession d'un bien immeuble situé sur une partie de la parcelle
C1028 sise 53 et 53bis rue du Val de Mayenne a M. Louis Faguer

TUEC-6- |. Eymon Déclazsement et cession de parcelles situées rue Maurice Ravel
a Méduane Habitat

TUEC-7- |.Eymon Délibération modificative concemant Facquisition de Iimpasse
du Panorama auprés du Syndicat de la résidence du Panorama



TUEC -8- | Eymon

TUEC -9- |. Eymon

TUEC -10- |. Eymon

TUEC - 11 - K. Coguereau

TUEC -12- 1. Eymon

TUEC -13- G. Begon

TUEC - 14 - G. Begon

TUEC -15- A, Caplan

TUEC -16- G. Begon

Acquisition de portions de la ruslle des Cometieries
cadastrées CL 748 volume 1 et CL 749 volume 1 auprés
de la societé LSI et classement dans le domaine public communal

Acquisition d'une bande de terrain située 98 rue de la Tuilerie
a Thévalles auprés de M. et Mme Pannier Gabriel

Lancement de la procédure d'aliénation du chemin rural
de la Tangourderie & Saint-Pieme-le-Potier
et de I'enquéte publique préalable

Forét communale du Bois Gamats - assiette des coupes de bois
de l'exercice 2023 dans les foréts relevant du régime forestier

Rapport annuel 2022 du délégataire du service public
du chauffage urbain

Rapport annuel 2022 du délégataire du service public
du stationnement payant

Convention entre la ville de Laval et Laval Agglomération -
Modalités de répartition du produit 2023
des forfaits post-stationnement (FPS)

alidation du contrat de DSP confié & la SPL Laval Mayenne
Ameénagements pour I'exploitation du service public

de stationnement en ouvrage et sur vioirie

et permission de signature par Mexécutif

Adhésion au groupement de commandes

proposé par Territoire d'énergie Mayenne

relatif a la passation et & l'exécution de marchés publics d'achat,
de fourniture et de gestion de contrats de production d'énergie

VIE QUOTIDIENNE ET CITOYENNE

VQC-1- E. Paris

WOC -2 - M-L. Le Mée
Clavreul

WERC -3 - R. Chanfi

VQC-4- C. Loiseau

WEC -5 - C. Loiseau

Attribution d'une subvention & I'association Les Agates roses

Convention relative & la mise en place d'un projet éducatif territorial
et d'un plan mercredi

Attribution d'une subvention complémentaire
a I'Union sportive lavalloise section basket
relative au développement des terrains de basket 3 x 3

Creation d'autorisation de programme et crédits de paiement
(APICP) "Gymnase Noémie Hamard"

Demandes d'autorsation temporairs

en vue de la réalisation d'éguipements sportifs de proximite
dans le cadre du plan Hértage Mayenne 2024

mis en ceuvre par le Conseil départemental de la Mayenne



Florian Bercault : Désolé pour le retard. Je vous propose de démarrer ce conseil municipal.
Je vais démarrer donc par I'appel. On a bien le quorum. Je vous propose de
nommer en secrétaires Georges Poirier et Lucile Perin si vous l'acceptez.

ADOPTION DES PROCES-VERBAUX DES SEANCES DES CONSEILS MUNICIPAUX EN
DATE DES 9 JUIN 2023 ET 26 JUIN 2023

Florian Bercault : Vous avez recu le procés-verbal de la derniére séance, enfin des séances

du 9 juin et du 26 juin. Est-ce qu’il y a des observations a formuler, des
remarques ? Non ? Il n’y a pas de remarque ?
Donc je vous propose une modification de l'ordre du jour suite au travail qui a
été mené en commission et je remercie les élus. Je vais retirer la délibération
concernant la réhabilitation d’un ancien immeuble au 53/53 bis rue du Val de
Mayenne et donc on va étudier a nouveau le projet. C'est du travail en
commission donc je renouvelle a nouveau mes remerciements pour ceux qui
ont alerté sur cette question-la et on revient vers vous prochainement.

Concernant les comptes-rendus des décisions municipales, est-ce que vous
avez des observations a formuler ? Les comptes-rendus des marchés accords-
cadres, est-ce qu'il y a des questions ? Non plus ?

Donc on va passer aux questions des citoyens. Je vais suspendre la séance et
on la réouvrira post questions. Oui, Monsieur ? Allez-y, venez, installez-vous a
coté de Geoffrey Begon. On vous a ouvert un micro et ainsi on pourra vous
répondre.

QUESTION DES CITOYENS

Daniel Hubert (citoyen) : Bonsoir a tous. J’habite Thévalles et j'aime mon quartier. Je faisais
partie de I'équipe de bénévoles du projet collaboratif Thévalles/Saint-Pierre-le-
Potier. Nous avons beaucoup travaillé pour embellir la partie de I'église et la
maison de quartier avec l'aide des espaces Verts, des responsables de la
maison de quartier. Aujourd’hui, cela ne semble plus faire partie de nos
fonctions. Tout ce qui a été fait est aujourd’hui abandonné depuis trois ans. Les
projets collaboratifs ont été remplacés par le budget participatif. Ce lien social
a été supprimé. Les massifs qui ont été créés, entretenus pendant 4 ans,
désherbage, arrosage, sont abandonnés. Les demandes de plants de fleurs,
de terreau, de plaques de bois sont restées sans réponse. Le crépi du mur coté
gauche de l'église tombe en morceaux. Il est protégé par des barrieres de
sécurité depuis deux ans. La haie du cété gauche de I'église est devenue une
broussaille dépotoir et des toilettes express. Monsieur le Maire, je vous en avais
parlé rapidement lors de nos rencontres a I'école de Thévalles en avril 2022,
lors des élections présidentielles et au dernier repas des ainés. J’ai rencontré
Madame Lucie Chauvelier en juin 2021 et en mars 2022, Monsieur Caplan et
Madame Davoust lors d’une réunion de conseillers départementaux le 9 juillet
2023, de nouveau Monsieur Caplan le 9 février, celui-ci vous remplacait pour la
visite du quartier. Il était accompagné par les responsables des services de la
ville de Laval. Il y a eu beaucoup de notes prises sur des petits carnets mais je
pense que les petits carnets, on les perd. Que faut-il faire pour étre entendu ?
Ma question : le travail qui a été fait par les bénévoles aurait di étre respecteé.



Aujourd’hui, il n’est plus question pour les bénévoles de remettre en état les
massifs et de les entretenir. Il faudra aussi réparer le mur et repenser les haies,
et repenser la haie de broussaille. Je vous remercie de m’avoir écouté.

Florian Bercault : Merci beaucoup, c’est le but de ces questions citoyennes. On ne cache
rien, on est transparent. Effectivement, Isabelle Eymon, on va vous répondre.

Isabelle Eymon : Merci Monsieur le Maire. Merci beaucoup Monsieur Hubert pour cette
interpellation. Je vous remercie également de maniére bien sincére pour votre
engagement et la participation que vous avez eue pendant plusieurs années.
Je ne doute pas que nous puissions renouer avec cette tradition qui est une
richesse, cette implication citoyenne. Je tiens a excuser Noémie Coquereau qui
a été retenue par d’autres obligations. Vos questions, vos sollicitations ont
régulierement été enregistrées et vous avez eu des réponses d’apres les
échanges que nous avons avec les services et les demandes qui ont été
réceptionnées. Vous avez constaté lors de la derniére rencontre avec
Monsieur Caplan, celle du 9 février je crois, que tout le monde s’est accordé sur
le médiocre état des parterres. lls ont été entretenus depuis. Simplement,
effectivement, vous deviez..., si vous permettez je vous réponds... donc, ces
parterres ont été entretenus mais effectivement, vous n'avez pas été informé
du moment ou notre équipe des espaces verts passait et vous n'avez pas été
associé a cet entretien, ce qui est tout a fait dommage compte-tenu de votre
implication et de ce qui vous avait été répondu oralement. Si nous reprenons
les choses point par point, en ce qui concerne le crépi qui se dégrade sur le
béatiment, il y a un chiffrage en cours de notre service batiments. Un chiffrage
en cours ne signifie pas nécessairement réparation immédiate de ce crépi mais
au moins nous aurons les données et nous pourrons vous en parler. A
I'automne, dans les prochaines semaines, il va y avoir un nouvel entretien de
la parcelle sur cet espace autour de I'église et de la maison de quartier. C’est
trés clair pour nos services, vous serez contacté. lls verront avec vous comment
se fera lintervention. Il s’agira d’apporter du copeau et de rafraichir, de
renouveler quelques plants. Le plus important sera le projet que vous pourrez
travailler avec les services dans le courant de I'hiver pour la perspective d’un
rafraichissement plus important au printemps 2024. Donc, vous serez associé
a une réflexion sur une rénovation plus marquée de ces parterres pour une
amélioration de cet espace public. Donc voila, vous étes en contact je crois tout
récent avec le responsable de I'équipe de secteur et ce contact-la doit perdurer.

Florian Bercault : Normalement, ce n’est pas un débat mais si vous voulez répondre.

Daniel Hubert (citoyen) : Je peux ?

Florian Bercault : Je précise aussi que, suite a nos rencontres, les services ont bien dit qu'ils
étaient passés et que c’était entretenu.



Daniel Hubert (citoyen) : Depuis tout a I'heure, je ne souhaitais plus participer a quoi que ce
soit. Je n’ai plus confiance aux gens que j’ai contactés parce que c’est du bla-
bla, on ne fait rien et on me dit quon fait quand méme quelque-chose.
Ca c’est par normal. Je n‘aime pas le mensonge moi, par principe. Voila.
Ecoutez, merci quand méme de m’avoir écouté.

Florian Bercault : On est la pour vous entendre et je vous le dis, quand les espaces verts
passent, il y a peut-étre une erreur d’appréciation sur la maniere dont les
espaces verts entretiennent cet endroit-la mais ils sont bien passés depuis nos
différents échanges. Ecoutez, je ne sais pas si Antoine Caplan, puisqu’il a été
nommé, veut nous donner quelques éléments peut-éfre sur la partie
investissement pour la réfection du crépi qui est autre chose que les espaces
verts.

Antoine Caplan : Oui, Monsieur le Maire. Cher Monsieur, effectivement on s’était rencontré
en février et on avait fait un tour du quartier en remplacement d’ailleurs de
Monsieur le Maire. On avait identifié effectivement ce crépi qui est dans un état
fres dégradé depuis de nombreuses années. La ville et les différentes
municipalités ont conduit des travaux de rénovation de [l'église en se
concentrant sur l'intérieur. Il faut maintenant qu’on puisse faire I'extérieur. On
S’était rencontré en février c’est-a-dire juste avant I'adoption du budget 2023
donc notre programme d’investissement sur les batiments était fait puisqu’ on
S’attache aussi a avoir une programmation sur plusieurs années pour permettre
a nos équipes d’étre le plus efficace possible dans nos investissements. Ces
travaux de crépi, nous avons bon espoir de pouvoir les inscrire dans le
programme 2024, comme dailleurs je le précise aussi c’est peut-étre une
demande importante des habitants du quartier, nous avons rénové cette année
la fontaine de I'avenue d’Angers qui était elle aussi dans un état dégradé. A
plusieurs reprises, des habitants nous avaient demandé de la rénover ce qui a
été fait cette année. Donc les choses avancent. Les choses avancent toujours
trop lentement au godt des élus et aussi parfois des citoyens mais elles
avancent, elles sont programmées comme ¢a et on va continuer, on aura plaisir
a vous revoir et a vous rencontrer pour faire le point avec vous sur ces travaux.

Florian Bercault : Merci beaucoup. Merci de cet échange. Je crois qu’il n’y avait pas d’autres
questions citoyennes. Donc je vais reprendre la séance du conseil municipal et
donc, je vous donne l'information que je vous devais, que me précise le service
des instances. Je vous remercie Monsieur.

Dorénavant, en l'absence de précision législative, le régime juridique de la
délibération relevant du droit commun donc toutes les délibérations méme
celles ayant pour objet de prendre acte, notamment les rapports annuels, le
débat d'orientation budgétaire, seront soumises au vote de [l‘assemblée
délibérante. Donc, par son vote, I'assemblée délibérante prendra ainsi non
seulement acte de la tenue des débats mais également de l'existence du
rapport sur la base duquel se tiennent les discussions. Voila pour la petite
précision juridique.

On a mis au début de I'ordre du jour un point sur les différents comptes-rendus,
rapports annuels des activités de la SEM et de la SPL Laval-Mayenne
Ameénagements puisque nous avons demande a Jean-Marc Besnier, le
directeur de la SPL et de la SEM, de venir nous rendre compte de ces différents
rapports et ensuite, ¢ca nous permettra de les libérer. Donc je le remercie
d’avance pour sa venue en conseil municipal et sa présentation.



APPROBATION DU COMPTE-RENDU ANNUEL D'ACTIVITE PORTANT SUR LA CONCESSION DE
LA ZAC FERRIE PRESENTE A LA COLLECTIVITE PAR LA SPL LMA ARRETE AU 31 DECEMBRE
2022

Rapporteur : Antoine Caplan

| - Présentation de la décision

La dissolution du 42° Régiment de Transmissions de Laval est effective depuis juin 2011. En
2015, la ville a confié, par traité de concession, la réalisation d'une ZAC sur le quartier Ferrié,
a la société publique locale d'aménagements LMA. L'enjeu pour la ville de Laval est ainsi
d'assurer la reconversion de ce vaste site de 50 hectares pour moitié bati, qui est directement
inséré dans son tissu urbain, afin de créer un nouveau quartier parfaitement intégré au reste
de la ville. La finalisation de la ZAC est prévue en 2029.

Plus précisément, le périmétre de la ZAC Ferrié s'étend sur deux emprises d'une superficie
totale de 29,2 hectares. Une zone ouest, vers le rond-point de I'Octroi de 14,1 hectares
accueille "I'Espace Mayenne", équipement départemental destiné aux manifestations
sportives et événements culturels. Cette zone est complétée par des locaux d'activités, ainsi
gue des logements.

Une seconde zone, au sud-est (15,1 hectares) comprend les batiments existants a proximité
directe de l'avenue de Fougeres et de la rue de la Gaucherie. Plusieurs programmes y
prennent déja place, comme des instituts de formation et le pdle santé, des associations, les
bureaux de I'ndtel communautaire et de Laval Economie, Pole emploi. Enfin, de nouveaux
logements sont en cours de livraison sur la place d'Armes, nhotamment.

Il - L'approbation du bilan annuel

Le code de l'urbanisme et le traité de concession avec la SPL LMA prévoient que 'aménageur
adresse, chaque année, a la collectivité, le bilan annuel arrété au 31 décembre, avant le 30 mai de
I'année suivante, pour examen et approbation. Ce document comprend notamment en annexe :

1°/le « bilan » prévisionnel global actualisé défini a l'article 18 ci-apres,
2°/le plan global de trésorerie actualisé de l'opération défini a l'article 18 ci-apres,

3°/un tableau des acquisitions et cessions immobilieres réalisées pendant la durée de
I'exercice écoulé, visé aux articles 7.5.1 et 12.1 ci-avant et la consolidation globale des
acquisitions et cessions pour I'ensemble de l'opération depuis son démarrage,

4°/une note de conjoncture sur les conditions physiques et financiéres de réalisation de
l'opération au cours de I'exercice écoulé comparées aux prévisions initiales et sur les
prévisions de I'année a venir,

5°/ le cas échéant, le bilan de la mise en ceuvre des conventions d'avances prévues a
l'article 16.5,

6°/ le cas échéant, le compte rendu d'utilisation des subventions versées par les autres
personnes publiques, en application de l'article 16.3, de 'échéancier de ces subventions
et de leur encaissement effectif.

Le compte-rendu est soumis, pour avis, a 'organe délibérant qui se prononce par un vote.



Le compte-rendu annuel a la collectivité (CRAC), ci-dessous synthétisé, détaille, qu'au cours
de I'année 2022, le suivi d'opération assuré par la SPL LMA a permis de notamment de :

1.1 Objectifs de lI'année 2022

Les objectifs pour I'année 2022 visaient a :

- signer un avenant n°3 au traité de concession d’aménagement portant sur la
modification des conditions de détermination de la rémunération de 'aménageur,

- accompagner la ville de Laval sur le déclassement et la désaffectation du domaine
public situé dans les futures emprises constructibles de la ZAC,

- finaliser des études opérationnelles (phases PRO-DCE) sur le secteur sud-est,

- réaliser le programme des équipements publics du dossier de réalisation,

- finaliser le réaménagement de la partie sud-ouest de la ZAC,

- requalifier le secteur sud-est de la ZAC et créer une nouvelle porte d’entrée sur la
rue de la Gaucherie, dans I'axe de la rue Marcel Cerdan,

- des missions de coordination et de suivi d’'opérations immobiliéres,

- la signature du compromis de vente pour I'llot E1b,

- la signature des actes authentiques pour les ilots B1b et C2-C3-C4,

- la désignation d’opérateurs pour les ilots G2, F2, E2 et B3-B5,

- la consultation d’'opérateurs sur des ilots résidentiels et d’activités : D2 et G1,

- accompagner la ville de Laval sur la désignation d’un exploitant pour le batiment 14.

1.2 Programme

Le CRAC précise qu'il n'y a pas eu d'évolution majeure au programme de construction inscrit
au dossier de réalisation en 2022.

1.3 Cadre juridique

Un avenant n°3 a été approuvé le 4 mai 2022 pour revoir les conditions de la rémunération de
I'aménageur.

2.1 Etudes

Au 31 décembre 2022, la SPL LMA avait conclu 12 marchés subséquents pour la réalisation
de la ZAC.

Ces marchés ont permis de poursuivre les études portant notamment sur :
- la maitrise d'ceuvre pour la déconstruction des batiments 18 et 46,
- la déconstruction du batiment 73 et le repérage d'amiante,
- la division de parcelles et le plan de division parcellaire,
- enfin, une étude juridigue de complément de prix lié aux conditions de
cession par I'Etat du site Ferrié a la ville de Laval.

2.2 Foncier

La SPL n'a pas réalisé d'acquisition en 2022.

Le CRAC précise qu'il reste a commercialiser, apres acquisition auprés du concédant, les
fragments B, C, D, E et G et précise que le renouvellement urbain de plusieurs terrains est
compromise par la présence de batiments occupés.



Ainsi, la SPL indique que le calendrier prévisionnel des cessions, ainsi que le bilan financier
du projet urbain pourront étre impactés par le report ou la désaffectation des batiments
existants.

A titre indicatif, le CRAC apporte un calendrier prévisionnel de désaffectation des batiments
OCCUpES :

Calendrier prévisionnel de désaffectation des batiments situés dans la ZAC Ferrié
ILOT BATIMENT Oate butoir de désaffectation
04-05 Batiment 18 Batiment desaffects
E2 Batiment 45 Avril 2023
F1 Batiment 12 ™ trimestre 2024
BEla Batiment 13 ™ trimestre 2025

2.3 Travaux d'aménagement

Le CRAC cite :

- la remise des ouvrages autour des fragments D1 de 'EHPAD,

- la finalisation des aménagements piétons au pied du batiment de I'Etat-Major et de
Péle emploi, remis au concédant en 2022 (fragments A et B),

- la remise au concédant des voiries et réseaux réalisés sur le secteur Nord, chemin
de la Fuye et précise que certains aménagements sont ajournés comme le
doublement de la rue Arnaud Beltrame et la modification de I'accés a la copropriété
au 167 avenue de Fougéres,

- la validation du permis de démolir du batiment 73 (guérite d'entrée qui hébergeait la
police municipale).

Au bilan intermédiaire, la SPL a réalisé 70 % du programme des équipements publics de la
ZAC et précise, qu'en 2023, démarreront les travaux d'aménagement du secteur Sud-est
avenue de Fougeéres et l'ilot Al.

Il convient de noter qu'est citée, page 38, la démolition d'un pavillon hors ZAC situé au 93 rue
de la Gaucherie, pour permettre la création d'une sortie piétonne et I'aménagement d'un
espace vert.

2.4.1 Commercialisation pour I'année 2022

Méduane Habitat a désigné un lauréat pour IMlot E1lb, place Albert Jacquard, pour un
programme de logements avec un rez-de-chaussée actif.

Sur I'lot F2 les échanges entre la ville, la SPL et ADAPEI se sont poursuivis en 2022 pour la
construction de locaux tertiaires, de services et d'un foyer d'accueil médicalisé sur un terrain
situé a cheval sur le périmétre de ZAC et hors ZAC.

L'opération de logements située sur I'llot G7b a été inaugurée en septembre 2022.

Le CRAC précise qu'a ce jour, I'aménageur a signé pour 2 462 583,36 € de charges fonciéres
et que le montant des charges foncieres attendues s'éleve a 4 927 080 €.
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Le taux de perception de 57 % des droits a construire, mentionné au CRAC, est stable par
rapport au rapport de 2021.

2.4.2 Fonciers non cédés par la SPL

La ZAC Ferrié se démarque par le nombre de fonciers conservés par le concédant. Ainsi, ce
foncier fait I'objet d'un paragraphe propre qui détaille 'avancement de ces opérations non
vendues par I'aménageur. Sur ces cessions, aucune recette n'est percue par I'aménageur et
deés lors que le projet ne créé pas de surface de plancher supplémentaire, aucune participation
a la réalisation du programme des équipements publics n'est exigible auprées de I'opérateur.

- Poursuite des négociations avec Coop Logis pour la réalisation d'un programme résidentiel
et d'activités dans le batiment 47.

- Appel a manifestation d'intérét pour le batiment 14 qui abritait "Petits plats et Compagnie".
La ville a pu accueillir une brasserie "le Mess".

2.5 Modalités de conduite et gestion opérationnelle
La SPL indique avoir assuré la coordination et la mise en ceuvre des différentes opérations.

En effet, le récapitulatif qui précéde tend a démontrer que I'ensemble des mesures de conduite
opérationnelle, mise en ceuvre du projet urbain et garantie du bilan opérationnel ont été
assurés par la SPL.

2.6 Communication et concertation

La SPL a organisé plusieurs présentations du projet urbain et des réunions :

- février : visite du quartier avec le college Emmanuel de Martonne,

- juin : présentation du projet dans le cadre de la journée des promoteurs sur
demande de la ville de Laval,

- présentation de la ZAC en vue de la parution d'un article dans le Moniteur,

- réalisation d'un film promotionnel,

- réunion publique d'information sur la réalisation d'une liaison douce au 93 rue de la
Gaucherie.

Par allleurs, la SPL assure I'édition de mailings afin d'informer les acteurs du quartier, les
bailleurs sociaux, les commercgants, riverains et services concernés sur la réalisation des

travaux et la modification de I'état des lieux.

Au besoin, des flyers sont distribués dans les boites aux lettres par la SPL ou par la ville selon
les cas.
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2.7 Rémunération de I'aménageur

Un avenant a été conclu en 2022 afin de réviser les modalités de calcul de rémunération de
I'aménageur pour les faire coincider avec les codts réellement engagés par I'aménageur. Le
montant total des charges a imputer jusqu'au terme de la concession, en 2029, s'établit
désormais a 1 778 081 €.

Le montant a imputer dans les comptes, au terme de I'opération, est estimé a 455 427 €, soit
un montant lissé annuellement de 50 603 €.

Cette rémunération ne fait pas I'objet d'un appel de fonds, elle est inscrite au sein du bilan
d'opération.

3.1 Bilan financier prévisionnel

L'aménageur indique, qu'a ce jour, 'ensemble des dépenses est couvert par les recettes. Le
bilan prévisionnel de la ZAC demeure équilibré.

Pour I'année 2022, le bilan affiche un montant de dépenses de 602 596 € et des recettes de
690 914 €.

Le bilan des dépenses fait état d'une augmentation des codts d'études liées aux modifications
a apporter aux fiches de lots et a l'augmentation des colts des études de sol.

Le colt des acquisitions a évolué par rapport a I'année précédente pour tenir compte des
acquisitions auprés du concédant, les acquisitions de biens situés en-dehors de la caserne
militaire (ex au 93 rue de la Gaucherie), les acquisitions réalisées auprés de propriétaires
privés pour permettre la réalisation des équipements publics. Par ailleurs, le CRAC 2021 avait
omis de lister certaines acquisitions a réaliser qui sont réintégrées au bilan 2022.

Le co(t des travaux a augmenté en raison de I'évolution des prix de démolition qui a di étre
prévue pour le batiment 18, dont la démolition n'était initialement pas programmée.

L'aménageur précise que le dossier de réalisation de la ZAC Ferrié ne prévoit pas la
réalisation, par I'aménageur, d'équipements publics de superstructure.

La rémunération de I'aménageur qui avait été calculée au moment du traité de concession
était insuffisante pour couvrir les frais a passer jusqu'a la cléture de la ZAC prévue en 2029.
La rémunération globale a donc été revue a la hausse, passant de 1 362 537 €a 1 778 081 €,
approuvée en mai 2022 dans un avenant n°3.

Le bilan des recettes tient compte du fait que Ilot E2b ne sera pas cédé a un promoteur
puisqu'il accueille un parking (Madeleine Bres).

La trésorerie de l'opération de la ZAC Ferrié est négative de 774 000 € au 31 décembre 2022.
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3.2 Le complément de prix

Ce complément de prix présente un enjeu important. Il est lié, uniguement pour la ZAC Ferrié,
aux conditions de cession de la caserne Ferri¢, par I'Etat, auprés de la ville de Laval.

En application de ces conditions, la SPL soumet, au représentant de la direction des finances
publiques, pour chaque vente de terrain constructible, un dossier justifiant de I'absence
d'imputation d'un complément de prix en raison des dépenses engagées pour sa validation.

En 2018, une décision d'exemption de complément de prix a été rendue pour la cession de
I'lot A2.

A l'occasion de l'analyse d'un nouveau dossier déposé par la SPL pour la cession des flots
G4, G7, Al, une décision contradictoire a la premiére a été rendue.

La SPL et la ville ont alors engagé, dés 2020, des discussions avec les représentants de I'Etat
afin d'arréter une méthodologie d'analyse sur les conditions d'exercice de ce complément de
prix. L'issue de ces discussions pourrait potentiellement peser sur le bilan financier de la ZAC
Ferrié.

En octobre 2022, la DGFIP a émis un titre de recettes, auprés de la SPL, pour appeler le
montant de 117 245 €, correspondant au complément de prix calculé par I'Etat pour la cession
des ilots G4 et G7.

En raison des conséquences financiéres en jeu, la SPL a introduit une demande de retrait du
titre de recettes auprés des services de I'Etat et, en décembre 2022, une requéte en annulation
a été déposée aupres du tribunal administratif de Nantes.

Fin 2022, le contentieux n'était pas clos et la question restait en jeu.

4 Objectifs principaux a court terme

La SPL prévoit de réaliser, sur I'année 2023 :
- les études opérationnelles du secteur sud-ouest,
la réalisation, dans le cadre des équipements publics prévus au dossier de
réalisation du réaménagement, de la partie sud-ouest de la ZAC, la création d'un
jardin de cueillette (liaison douce Ferrié-Hilard), la finalisation des abords de I'llot
G4, la finalisation des abords du giratoire de I'avenue de Fougéres,
- la coordination et le suivi des opérations immobilieres,
- la signature des actes authentiques des flots B1b, E2a, C2-3-4,
- l'accompagnement de la ville de Laval sur le déclassement et la désaffectation du
domaine public situé dans les futures emprises constructibles de la ZAC,
- la consultation d'opérateurs sur I'llot D,
- la désignation d'opérateurs pour I'llot F2,
- le suivi des actions, avec I'Etat, sur le différend relatif au complément de prix.
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Il - Impact budgétaire et financier

L'impact financier, pour la ville, est conforme au traité de concession signé et a ses avenants
n°1, 2 et 3.

Un bilan prévisionnel détaille I'équilibre du budget de I'opération dans I'annexe 1 du compte-
rendu d'activité joint a la délibération.

Il vous est proposé d'approuver le compte-rendu annuel d'activité sur I'année 2022, présenté
par la SPL LMA et portant sur la concession de la ZAC Ferrié et d'autoriser le maire a signer
tout document a cet effet.

Jean-Marc Besnier : Merci Monsieur le Maire. Donc je vais vous présenter deux opérations
pour lesquelles la ville a confié un traité de concessions d’aménagement donc
sur la ZAC écoquatrtier Ferrié et la ZAC Laval Grande Vitesse.

La premiere opération que je vais vous présenter, dont vous avez eu le compte-
rendu financier joint au projet de délibération. Je vous rappelle tres rapidement
le périmetre de cette opération d’aménagement qui se décompose en deux
secteurs : le secteur nord au niveau de l'espace Mayenne et un secteur sud
autour des places d’Armes qui nous occupe maintenant depuis 2014.

Je rappelle les quatre grandes missions confiées par la ville a la SPL. La
premiere mission c’est d’aménager les espaces publics. La deuxieme c’est de
commercialiser des opérations d’aménagement et de suivre les travaux de
construction. Puis, troisieme mission, la communication et la concertation et
enfin la gestion administrative et financiére. En 2022, sur le quartier Ferrié, nous
avons réalisé 422 000 euros de travaux pour a la fois démolir certains
bétiments, je pense notamment au batiment 73 que vous avez en haut a gauche
sur le visuel qui a été démoli fin d’année derniere, début de cette année pour
permettre la réalisation d’une opération de construction que je vous présenterai
tout a I'heure. Ensuite, la réalisation d’un certain nombre d’espaces publics
notamment des jardins de pluie. Nous assurons une forme de déconnexion du
réseau d’eaux pluviales a travers la réalisation d’un certain nombre d’espaces
publics que vous matérialisez sur les deux photos en haut et a droite, autour du
Péle Emploi et autour du bétiment Laval Economie Emploi et puis dernier
aménagement qui nous a occupé l'année derniére, ce sont les aménagements
du pdle formation de la Région a cété de la Médecine du travail et du Centre
hospitalier, a travers la réalisation de la méme maniere de bassins de pluie et
de zones de stationnement pour un montant total de 422 000 euros. Ensuite,
nous avons accompagné plusieurs opérations de construction. Vous avez
quelques visuels de trois opérations de logements qui ont continué leur
construction au cours de l'exercice 2022. L’'opération en haut a gauche c’est
I'opération Chrysalide dont une partie des logements ont été livrés I'année
derniére au niveau de l'avenue de Fougéres en bas de la rue de la Gaucherie.
Ensuite une opération portée par Méduane Habitat, le Domaine des Hérons, au
nord du quartier vers le Hameau de Fuye, une opération qui sera livrée cette
année et enfin une derniére opération portée par le groupe Procivis, une
opération de 17 logements individuels groupe ont également été livrés 'année
derniere. Et puis le dernier point, c’est le pble régional de formation, j’en ai parlé
tout a I'heure. Vous avez eu le visuel de cet édifice qui a connu une extension
du batiment initial. Sur ce plan, vous avez I'ensemble des parcelles qui ont soit
été vendues, soit ont fait I'objet d’études et je vais précisément vous parler de
celles qui figurent en orange.
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Ce sont les opérations pour lesquelles nous avons discuté avec des promoteurs
immobiliers en vue de la cession de charges fonciéres principalement au sud
du quartier, autour des places d’Armes et a I'entrée du quartier justement ou a
eu lieu la démolition du batiment 73. Donc 4 visuels d’opérations qui ont été
imaginées par les architectes des promoteurs qui ont abouti au dépot de permis
de construire cette année en 2023. L’opération de Procivis, logements collectifs
en haut derriere le batiment 47 ou se trouve aujourd’hui La Légumerie donc
c’est difficile de se projeter puisque ce sont des batiments qui verront le jour a
partir de I'année prochaine. Sept maisons de ville dont le chantier a démarré
cette année derrieére le Laval Economie Emploi, & proximité immédiate du Pble
Emploi, chantier qui sera démarré et qui sera livré en début d’année prochaine.
L'opération également de Méduane Habitat en bas a gauche sur la petite place
d’Armes, derriere le batiment de I'Hbtel communautaire, une opération qui
devrait aboutir au dépdét d’'un permis de construire dans les prochains mois et
puis, jai évoqué tout a 'heure l'entrée du quartier Atréalis qui a obtenu un
permis de construire pour la réalisation de 77 logements a I'entrée du quartier.
Donc au total, les cessions ont représenté au 31 décembre 2022, puisquon
regarde dans le rétroviseur, pour un montant total de 2 millions 462 sur un total
de 12 millions d’euros de cessions de charges fonciéres attendues au terme de
l'opération. Ensuite la ville, propriétaire d’un certain nombre de batiments, a
cédé quelques bétiments a des opérateurs, notamment le batiment 14 qui a
connu l'ouverture d’'un restaurant qui a ouvert ces derniers mois et qui a trouvé
son public au cceur du quartier. Ensuite, le batiment 47 qui a également été
imaginé en cession aupres de la Coop de construction qui est un promoteur qui
pourrait réaliser des logements avec un rez-de-chaussée actif entre des
commerces et des services. Je rappelle trés brievement que nous sommes
dans un écoquartier qui fait I'objet d’'une labellisation étape 2 méme si cette
labellisation a connu quelques modifications mais, pour rappel, les grands
enjeux pour ce quartier sont autour de quartier productif, de la mobilité, de
intégration, des défis climatiques et des enjeux de transition et de mixité
sociale et programmatique, bref des sujets qui nous mobilisent avec les
services pour aboutir a la réalisation du plan | tel que vous l'avez vu en diapo
numeéro 2.

Quelques actions de communication. C’est un écoquartier qui plait et en tout
cas a fait I'objet d’un certain nombre de visites aupres d’opérateurs mais aussi
d’écoliers puisque le sujet de la ville fait partie du programme notamment des
collégiens et donc, nous avons réalisé plusieurs visites auprés d’écoliers et de
collégiens pour faire découvrir la fagon dont on fabrique aujourd’hui un nouvel
aménagement. Et puis vous avez peut-étre vu quelques travaux qui ont été
réalisés cette année, une liaison piétonne entre le quartier Hilard et le quartier
Ferrié avec la démolition d’un batiment par la ville de Laval et qui donc va
accueillir un verger, un jardin productif qui sera prochainement livré dans les
prochaines semaines. C’est écrit petit mais tout ¢ca pour vous montrer que le
bilan reste a I'équilibre tel qu’il vous avait été présenté I'année derniere. On est
sur des opérations avec des dépenses attendues d’'un peu plus de 20 millions
d’euros avec des recettes entre les cessions de charges foncieres, les
participations de la ville et les différentes subventions qui permettent
d’équilibrer cette opération d’'aménagement. Voila, Monsieur le Maire, jen ai
terminé pour cette premiere opération d’aménagement.
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Florian Bercault : Merci. Est-ce qu’il y a un complément qui vient des élus ou tout est clair ?
Est-ce qu'il y a des questions ? Non ? Je vous propose donc de voter ceftte
délibération. Enfin, d’approuver plutét.

Donc, c'est adopté a 'unanimité, je vous remercie.

N° S523 - TUEC - 1

APPROBATION DU COMPTE-RENDU ANNUEL D'ACTIVITE PORTANT SUR LA
CONCESSION DE LA ZAC FERRIE PRESENTE A LA COLLECTIVITE PAR LA SPL LMA
ARRETE AU 31 DECEMBRE 2022

Rapporteur : Antoine Caplan

LE CONSEIL MUNICIPAL,

Vu le code général des collectivités territoriales et notamment l'article L2121-29,

Vu le code de l'urbanisme et notamment les articles L300-4 et L300-5,

Vu le traité de concession approuvé le 14 décembre 2014, et ses avenants 1, 2 et 3,

Vu le dossier de réalisation de la ZAC Ferrié approuvé en conseil municipal le 25 septembre
2017,

Vu le compte-rendu annuel d'activités de la ZAC Ferrié présenté par la SPL LMA pour l'année
2022,

Attendu que le concédant doit exercer un contréle portant sur le bilan de l'activité, le plan de
trésorerie et le tableau des cessions et acquisitions fonciéres et immobiliéres composant le
compte-rendu annuel d'activité (CRAC) a la collectivité locale,

Sur proposition de la commission transition urbaine, écologique et commerciale,
DELIBERE

Article 1er

Le compte-rendu annuel d'activité sur I'année 2022 présenté par la société publique locale
d'aménagement Laval Mayenne Aménagements et portant sur la concession de la ZAC Ferrié,
ci-annexe, est approuve.

Article 2

Le maire ou son représentant est autorisé a signer tout document y afférent et notamment les
avenants au traité de concession dont I'objet est mentionné dans le compte-rendu annuel
présente.

Article 3

Le maire est chargé de I'exécution de la présente délibération.

Bruno Bertier n'a pas pris part au vote.

La délibération est adoptée a I'unanimité.
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. Présentation de l'opération

Préambule

La dissolution du 42° Régiment de Transmissions de Laval est effective depuis juin 201l
La Ville de Laval bénéficie des mesures daide initiées par UEtat pour accélérer la
reconversion du site militaire désaffecté, avec la mise en ceuvre d'un CRSD (Contrat de
Redynamisation du Site de Défense de Laval) et la cession par I'Etat de l'ensemble du
foncier et des biens immobiliers selon des modalités mises en ceuvre dans le temps.
L'enjeu pour la Ville de Laval est d'assurer la reconversion de ce vaste site de 50 hectares,
pour moitié bati, qui est directement inséré dans son tissu urbain, afin de créer un nouveau
quartier parfaitement intégré et relié a la Ville.

Le quartier Ferrié¢, avec une surface équivalente au centre-ville historique de Laval, est en
consequence une opportunité unique pour un projet urbain de réorganisation et de
développement de l'ensemble ouest de {a ville. Dans un contexte élargi, le quartier Ferrié
devient un pble pilote structurant pour Laval et son agglomération, rayonnant sur les
secteurs proches et leur fournissant un haut niveau de services. La modernité caractérise
ce nouveau quartier pilote, créée par l'enseignement, 'innovation, la communication et la
culture sous toutes ses formes, la recherche dans U'habitat et l'environnement, les liaisons
avec les autres secteurs de la ville et les transports. Elle enclenchera la synergie d'un lieu
exemplaire des modes de vie en train de se construire. Dans ce cadre, la création de la
ZAC Ferrié constitue le moyen retenu par la ville de Laval pour réaliser les infrastructures,
les équipements publics, les espaces publics constitutifs de ce nouveau quartier de la Ville
et accueillir le programme mixte de constructions attendu.

Les études pre-opérationnelles ont été réalisées, avec notamment la définition du parti
d'ensemble, la définition des programmes et des cahiers des charges des lots cessibles.
Elles ont été poussées au niveau de précision d'un avant-projet, comprenant un chiffrage
du montant des travaux a réaliser en matiére d'infrastructures, de réseaux, de création et
réeaménagement d'espaces publics. Compte tenu des délais envisageables pour la
reconversion globale du site, de l'ordre de 30 & 40 ans, la Ville a choisi de limiter cette
ZAC & une partie du site,

Un premier cycle d'études pré-opérationnelles a permis Ll'élaboration du dossier de
création. La ZAC Ferrié a été créée par délibération du Conseil Municipal en date du 3
février 2014. Par délibération du Conseil Municipal en date du 15 décembre 2014, la Ville
de Laval a confié la concession d'aménagement de la ZAC Ferrié & la Société Publique
Locale LAVAL SPLA, désormais appelée SPL Laval Mayenne Aménagements. Une nouvelle
équipe de maitrise d'ceuvre urbaine a été désignée en 2016 pour conduire les études qui
aboutirent au dossier de réalisation de la ZAC adopté en septembre 2017.

La ZAC Ferrie s'étend sur deux emprises d'une superficie totale de 292 hectares. Il s'agit
d'une ZAC multi-sites. La premiére zone & l'ouest (14] ha) intégre notamment « Espace
Mayenne », équipement dedié aux activités sportives, culturelles et événementielles et

SPLLMA - ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 4
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réalisé par le Département de la Mayenne. Elle accueille aussi des locaux d'activités ainsi
que des logements. La deuxieme zone au sud-est du site (15,1 ha) comprend des batiments
existants a proximité directe de lavenue de Fougéres et de la rue de la Gaucherie, Elle
comprend un ensemble diversifié de logements, locaux tertiaires, services et équipements.
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1.1 / Objectifs

Parmi les objectifs fixés a court terme dans le CRACL 2021, ceux portant sur l'exercice

2022 visaient 3 -

Avenant n'3 au Traité de concession d’aménagement portant sur la modification
des conditions de détermination de la rémunération de I'Aménageur,
Accompagnement de la Ville de Laval sur le déclassement et la désaffectation du
domaine public situé dans les futures emprises constructibles de la ZAC,
Finalisation des études opérationnelles (phases PRO-DCE) sur le secteur sud-est,
Réatisation du programme des équipements publics du dossier de réalisation :

* Finalisation du réamenagement de la partie sud-ouest de la ZAC,
Requalification du secteur sud-est de la ZAC et création d'une nouvelle
porte d'entrée sur la rue de la Gaucherie, dans l'axe de la rue M. Cerdan.

Missions de coordination et de suivi d'opérations immobiliéres,

Signature du compromis de vente pour lilot Elb,

Signature des actes authentiques pour les flots Blb et C2-C3-C4,

Désignation d'opérateurs pour les ilots G2, F2, E2 et B3-B5,

Consultation d'opérateurs sur des ilots résidentiels et d'activités : D2 et GI,
Accompagnement de la Ville de Laval sur la désignation d’'un exploitant pour le

batiment 14,

SPLULMA = ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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- Poursuite des actions de communication et de concertation (ateliers de co-

production, Jours Ferrié).

1.2/ Programme / Composition
Le programme figurant au dossier de réalisation n'a pas connu d'évolution majeure au

cours de l'exercice 2022.

Le programme global des constructions du dossier de réalisation de la ZAC approuvé par
le Concédant en date du 25 septembre 2017 détermine les volumes de surface de plancher

par type de programme comme suit :
- logements : 64 268 m?,

~ activités : 25 452 m?,

- equipements : 32 981 m=.

Le volume total de surface de plancher dans la ZAC s'établit & 122 701 m=,

Plan-guide de la ZAC Ferrié - état 2022

SPL LMA - ZAC FERRIF- CRACL au 31/12/2022 &
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Plarn des fragments d'urbanisation de la ZAC Ferrié — état 2022
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13/ Cadre juridique

>
>

Y

\4

Date de création de la ZAC : 3 février 2014

Contrat de concession initial entre la Collectivité et la SPL :

Date de délibération : 15 Décembre 2014

Date signature : 2 Février 2015

Fin de validité de la concession : 2 Février 2030

Approbation du Cahier des Charges de Cession ou de location des Terrains : 25
septembre 2017

Approbation du Programme des Equipements Publics : 25 septembre 2017
Approbation du bilan de la mise & disposition du public du complément d'étude
d'impact et de l'avis de l'autorité environnementale : 25 septembre 2017
Approbation de la convention de participation type applicable au sein de la zone
d’amenagement concerté : 25 septembre 2017

Approbation de la convention autorisant '’Aménageur sur le domaine public et
privé du Concédant : 25 septembre 2017

Approbation du dossier de réalisation de la ZAC : 25 septembre 2017

Avenant n°1 au Traité de concession : 16 décembre 2019

Convention de participation de Laval Agglomération au programme des
équipements publics : 29 septembre 2021

Avenant n°2 au Traité de concession : 4 novembre 2021

Avenant n’3 au Traité de concession : 4 mai 2022

1.4/ Intervenants

>
»

Concédant : Ville de Laval
Concessionnaire d’aménagement : SPL Laval Mayenne Aménagements
La conduite d'opération et la commercialisation de la ZAC Ferrié sont assurées
par :
¢ Jjean-Marc BESNIER, Directeur Général,
e Ludovic RAISON, Chargé de travaux

Maitre d’ceuvre urbain : IN SITU Architecture, Culture(s) et Ville / MAP Paysagistes
/ A2l Infra / Scopic / Alphaville / Caradeux Consultants / Graphic Images (contrat
signé en 2016)
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2. Etat d’avancement de l'opération

2.1/ Etudes de maitrise d'ceuvre urbaine
L'accord cadre de maftrise d'ceuvre urbaine a vocation & encadrer la passation de marchés
subsequents qui ont pour objet des missions de maitrise d'ceuvre des infrastructures et
des espaces publics constitutifs du projet d'aménagement urbain de la ZAC Ferrié ainsi

que des missions connexes.

Au 31 décembre 2022, la SPL LMA a conclu 12 marchés subséquents (aucun nouveau MS

signé en 2022).

1. Le marché subséquent n*1 (missions connexes), notifié au groupement de maitrise
d’‘ceuvre urbaine le 18.022016 est un marché a bons de commande.

En 2022, trois bons de commande ont été notifiés pour la réalisation des prestations

suivantes, prévues a l'accord cadre :

¢ Adaptation du plan masse - faisabilité capacitaire sur l'ilot D1
* Coordination technique phase travaux - flot Déb

+ Coordination technique phase travaux — Place Albert Jacquard
¢ Accompagnement et animation d'une visite d'opération

Etude de circulation {avenue de Fougéres)

+ Ftude de faisabilité ilot D2

¢ Faisabilité parking E2b

* Coordination technique et architecturale — jlot E2a
* Fiche de lot D1

* Coordination architecturale ilot D

Le colt des honoraires liées & ces études s'éléve & 4551125 € HT.

SPLLMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 9
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TABLEAU DES BONS DE COMMANDE (marché subséquent n1)

Bon de commande | Date Montant € HT

n°1 04/03/2016 48.033,75
n’2 09/06/2016 57.941,13
n°3 25/01/2017 93.440,00
n°4 10/05/2017 66.387,50
n°5 25/07/2017 12.440,00
n°é 05/01/2018 56.680,00
n'7 24/05/2018 3417750
n’8 23/10/2018 14.555,00
n°g 10/04/2019 31131,25
n'10 13/06/2019 956250
n’1m 23/09/2019 2227500
n*12 10/01/2020 27.84750
n*i3 12/02/2020 19.030,00
n'14 01/09/2020 711250
n°is 02/09/2020 7.20250
n°16 13/11/2020 30.000,00
n’17 04/01/2021 54.968,75
n°18 08/02/2021 28.750,00
n*19 12/04/2021 43175,00
n°20 16/06/2021 6.600,00
n°21 27/01/2022 17.550,00
n‘22 04/05/2022 6.075,00
n’23 25/10/2022 21.886,25
Total 716.821,13

2. Le marché subséquent n*2, notifié au groupement de maitrise d‘ceuvre urbaine le
08.02.2017 portait sur la réalisation de 'avant~projet (AVP) général de la ZAC, pour
un mentant de 111.870,00 € HT (marché soldé).

3. Le marché subséquent n°3, notifié au groupement de maftrise d'ceuvre urbaine le

27.06.2017 portait sur les missions de conception et de suivi des travaux (PRO-

ACT-VISA~DET-AOR-0OPC) du fragment D], pour un montant de 47.951,40 € HT.

SPL LMA — ZAC FERRIE— CRACL au 31/12/2022
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Périmétre du fragment DI
4. Le marche subséquent n°4, notifié au groupement de maitrise d'ceuvre urbaine le
07.09.2017 portait sur les missions de conception et de suivi des travaux (PRO-
ACT-VISA-DET-AOR-OPC)} des fragments A et B partiels (giratoire Fougéres-
Gaucherie, abords Etat-Major et restaurant solidaire), pour un montant de
37.320,73 € HT.

Périmetre indicatif des fragments A et B partiels

5. Le marche subséquent n'5, notifié au groupement de maitrise d'ceuvre urbaine le
18.04.2018 portait sur les missions de projet (PRO) et d'assistance a la passation
des contrats de travaux (ACT) des fragments VHia, A, E, Fi, C2, VH2, VH3, V], V2,
V3, V4, VH4, G, VHE, VH7 et VH8 (voir plan ci-dessous), dans le but d‘établir un
accord-cadre de travaux, pour un montant de 158522,06 € HT.

SPLLMA - ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 11
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Périmétre dtudié dans le MS5

6. Le marché subséquent n’6, notifié au groupement de maitrise d‘ceuvre urbaine le
27.03.2019 portait sur les missions de projet (PRO} du fragment G2, de suivi des
travaux (PRO-ACT-VISA-DET-AOR-OPC) sur les fragments Gl, V4, VH3, VH4, VHS6,
VH8, et de suivi des travaux (PRO-ACT-VISA-DET-AOR-OPC) de déconstruction
partielle du mur d'enceinte et de déconstruction intégrale du batiment 58
(fragment A), pour un montant de 124.899,07 € HT.

Mur d'enceinte ot batiment 58 4

7. Le marche subséquent n°7, notifié au groupement de maitrise d’ceuvre urbaine le
10.02.2020 portait sur la mission d'assistance a la passation des contrats (ACT) du

SPLLMA — ZAC FERRIE— CRACL au 31/12/2022 12
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marché subséquent n°3 de laccord-cadre de travaux, pour un montant de
11.165,97€HT.

Périmétre du marché subséquent n°3 de l'accord-cadre de travaux

8. Le marché subséquent n°8, notifié au groupement de maitrise d’ceuvre urbaine le
10.02.2020 portait sur les missions PRO et ACT du projet de square du bois de
'Etat-Major ainsi que sur les missions de suivi des travaux (VISA-DET~AOR-OPC)
du marché subséquent n°3 de l'accord-cadre de travaux, pour un montant de
107.960,07 € HT.

pérymetre dintarvention .,:A,

Localisation du square de l'Etat-Major

SPLLMA — ZAC FERRIE~ CRACL au 31/12/2022 13
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9. Le marché subséquent n°9, notifié au groupement de maitrise d'ceuvre urbaine le
13.11.2020 portait sur les missions de suivi des travaux {VISA-DET-AOR-OPC) du
square du bois de ['Etat-Major, pour un montant de 19.096,00 € HT.

10. Le marcheé subséquent n°10, notifié au groupement de maitrise d'ceuvre urbaine le
08.01.2021, portait sur le suivi de travaux d'aménagement ponctuels en missions
PRO & DOE. Son montant s’éléve & 3592083 € HT.

Baszsin et murs §
Fragmarnt G

signalis
Fragmer

Signalization et jalonnemaent provisalres
Fragmemnts A et E

£ e i

Périmetres des interventions

1. Le marché subséquent n°ll, notifié au groupement de maitrise d’ceuvre urbaine le
15.07.2021 pour un montant de 102.968,72 € HT, portait sur 'exécution d'études de
maitrise d'ceuvre urbaine (AVP-PRO-ACT) ainsi que sur le suivi de travaux
ponctuels (VISA-DET-0OPC).

SPL LMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 14
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[] périmétre études
[T] Périmetre travaux

Périmétres des études et des travaux

12. Le marché subséquent n°12, notifié au groupement de maitrise d'ceuvre urbaine le
15072021 pour un montant de 2147171 € HT, portait sur l'actualisation des
honoraires du marché subséquent n°6 suite a la réalisation de travaux

supplémentaires.

Mur d'enceinte et bitiment 58 4

SPL LMA — ZAC FERRIE— CRACL au 31/12/2022 15
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TABLEAU DES MARCHES SUBSEQUENTS (2 & 12)

MS Date Montant € HT

n‘2 08/02/20717 mM.870,00
n°3 27/06/2017 {avenant en date du 15/06/2021) 47.264,00
n°4 07/09/2017 (avenant en date du 15/06/2021) 38.714,53
n’s 18/04/2018 158.522,06
n'G 27/03/2019 124.899,07
n°7 10/02/2020 165,97
n’8 | 10/02/2020 (avenant en date du 03/05/2022) 147.168 51
n°g 13/11/2020 159.056,00
n"10 | 08/01/2021 35.920,83
n’1 15/07/2021 102.968,72
n°12 | 15/07/2021 2147171
Total 819.061,40

TABLEAU DES AUTRES PRINCIPAUX MARCHES PUBLICS CONCLUS EN 2022 (services)

Catégorie ) ... . e
Objet et caractéristiques Titulaire Montant € HT
d'achat
Marché de maitrise d'ceuvre pour
Services la deéconstruction des batiments 18 | AD Ingé 29550,00
et 46
. Marché de maitrise d'ceuvre pour ,
Services ] . . AD Ingé 6.550,00
la déconstruction du batiment 73
Services Repérage amiante batiment 73 Securis BTP 1319,00
Services Division de parcelles Kaligeo 870,00
Services Plan de division de parcelles Zuber 810,00
Services Etude juridique complément prix |BRG 8.500,00
TOTAL 45599,00
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2.2/ Foncier

2.2.1 Acquisitions réalisées en 2022

La SPL n’a procédé a aucune acquisition sur ['exercice 2022,

222 Acquisitions restant a réaliser

Selon le calendrier des prochaines cessions, la SPL acquerra auprés du Concédant le

terrain d'assiette des ilots restant & commercialiser dans les fragments B, C, D, E et G
Certaines acquisitions s'effectueront & partir de 2023, compte-tenu du calendrier

prévisionnel des cessions et des conditions de libération de ces fonciers.

En effet, la transformation de plusieurs terrains est compromise par la présence de

batiments occupés temporairement.

Le calendrier prévisionnel des cessions et le bilan financier du projet urbain pourront étre

impactés par le report de désaffectation des bitiments existants.

Calendrier prévisionnel de désaffectation des batiments situés dans la ZAC Ferrié

ILOT BATIMENT Date butoir de désaffectation
D4-D5 Batiment 18 Batiment désaffecté

E2 Batiment 46 Avril 2023

F1 Batiment 19 T trimestre 2024

Bla Batiment 13 1¥ trimestre 2025

Localisation des terrains comprenant des bétiments & désaffecter (C2/C3/C4 fait en 2022)

SPLLMA = ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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Localisation des terrains dont l'acquisition est programmée en 2023 et 2024

2.2.3 Gestion du patrimoine

En 2022, la SPL ne s'est acquittée d’aucune dépense (taxe fonciére, assurance..).

2.24 Tableau des acquisitions fonciéres et immobiliéres

SPLLMA - ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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tableau des acquisitions fonciéres et immobilitres auprés de la Ville de Laval

VALORISATION
date
cadastre fragment/ILOT acquisition | surface valeur prix m?
acquisitions
réalisées
DC74 G (G7/G4..) 02/07/2018 | 18487 92435 € 5€
A (place Ferrié
DB123 {A1/A3) 05/06/2019 8522 85 220 € 10 £
DBI36 E (Elb) 26/06/2020 2313 23130 € 10 €
DB137 B (BIb) 26/06/2020 986 9 860 € 10 €
DB139 C 12/M/2020( 6020 60 200 € 10 €
acquisitions &
réaliser
B
bat 13 2025 4320 43 200 £ 10 €
B3 2025 500 5000 € 10 £
Cc
cl 2027 310 31100 € 10 €
D
bat 18 2024 5736 57 360 £ 10 €
D2 2024 3100 31000 £ 10 €
E
bat 46 2023 7404 74 040 € 10 €
F
F2 2024 2000 20 000 € 10 €
bat 19 2025| 11064 N0 640 € 10 €
F3 2025] 3000 30 000 € 10 €
G
GI 2025 7000 70 000 £ 10 £
G3 2026) 3700 37000 € 10 €
G8 2028 | 4800 48 000 € 10 €
TOTAL 828185 €

SPL LMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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2.3/ Travaux d’'aménagement

1. Aménagement des espaces publics autour de 'EHPAD de Ferrié (fragment D1 partiel)

Les ouvrages ont été definitivement terminés en 2019, Leur remise au Concédant est

intervenue en 2022.

Aménagement des abords de 'EHPAD

2. Aménagements ponctuels dans les fragments A et B

Les ouvrages ont été intégralement termings en 2019 et remis au Concédant en 2022,

SPL LMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 20
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Ameénagement entre ['agence Péle Emploi et le batiment d'Etat-Major

3. Viabilisation du secteur nord
La viabilisation du secteur nord de la ZAC a démarré & compter de novembre 2018,

Leur remise au Concédant est intervenue en 2022.

Le Hameau de g Fuye

Les aménagements suivants sont toutefois ajournés :

¢ doublement de la rue Arnaud Beltrame en entrée de quartier. Cet amenagement
est suspendu dans l'attente du déplacement préalable de la station de lavage du
garage Leray. La SPL n'en assure pas la maitrise d’ouvrage. Le déplacement de cet
equipement devrait étre effectif a la fin 2023.

+ modification de Uacces a la copropriété sise 167, avenue de Fougeéres. La SPL est
dans l'attente de l'accord des copropriétaires, qui devrait intervenir en mai 2023.

4. Requalification du secteur sud-ouest

Les travaux préparatoires ont débuté fin 2019 et les premiéres campagnes d'aménagement

se sont déroulées en 2020.

En 2021, la quasi-totalité du programme de travaux a été réalisée, a l'exception des

secteurs suivants, différés en 2023 :

e deuxiéme tranche du parking Général Ferrié, dans lattente du démarrage du
chantier de l'opération Ceoeur de Laval,
$PL LMA —ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 21
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¢ deuxiéme tranche de la place Général Ferrié, dans l'attente de l'avancement du

chantier du programme Chrysalide.

Perimeétre de requalification du secteur sud-ouest

Les ouvrages terminés seront intégralement remis au Concédant en 2023. A noter (a
presence de terres polluées au niveau des espaces publics des abords du pdle régional

de formation, qui a nécessité leur évacuation pour un montant de 15.000 €,
5. Création de l'aire de jeux de I'Etat-Major

Le chantier d’aménagement de l'aire de jeux de 'Etat-Major s’est terminé en mai 2021,

Les ouvrages ont été remis a la Collectivité (PV en date du 23 aout 2027)

L'aire de jeux en cours d'aménagement (crédit : K. Rouschausse — Ville de Laval)
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6. Démolition du batiment 73

Dans le cadre de la cession de lilot C2/C3/C4 a Atrealis, la SPL LMA a procédé 3 la
demolition du batiment 73, aprés libération par les services de la Ville. Le permis de
demolir a été délivré le 25 avril 2022.

Le co0t de cette déconstruction est de 32.810,56 € HT {marché signé avec AP-TP)

Batiment 73 démoli en 2022

Bilan intermédiaire :

Au 31 décembre 2022, la SPL a réalisé 70 % du programme des équipements publics de
la ZAC Ferrié.

En 2023 démarreront les travaux d’aménagement du secteur sud-est : avenue de Fougeére,
abords ilot Al.

Périmetre d'aménagement du secteur sud-est

SPLIMA - ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 23
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2.4/ Commercialisation des projets en cours

24/ Fonciers cédés par la SPL

> llot Al

Le programme immobilier « Chrysalide » est porté par la société PRAGMAA sur la place

du Général Ferrié.

L'acte authentique a été signé début 2021, pour une cession & hauteur de 1.070.000 € HT.

L'opération doit &tre livrée en juillet 2023.

L'opération Chrysalide vue depuis l'avenue de Fougéres

» llot B1b

La société Ecovivre Habitat a été notifiée te 24 février 2020 pour porter un programme
immobilier de sept logements individuels groupés en accession. La promesse a été signée
le 16 octobre 2020.

L'opérateur a démarré la commercialisation mi-2021.

L'acte doit &tre signé en avril 2023. La charge fonciére attendue s'éléve 3 201 000 € HT.

SPL LMA —~ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 24
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Le programme sis ilot Blb

> llots B3-B5

La société Méduane Habitat porte un programme de requalification de la résidence de la
Closerie des Ormeaux et de construction de deux immeubles résidentiels, incluant des

locaux d'activités. Le projet n'a pas connu d'évolution en 2022

' Rue de la Gau

cherie

. —

—

Localisation des fiots B3 et B5
SPL LMA — ZAC FERRIE—- CRACL au 31/12/2022 25
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> lots C2-C3-C4

La societé Atrealis a ¢été notifiée le 11 mars 2020 pour porter un programme immobilier
de soixante-dix-sept logements collectifs, intermédiaires et individuels en accession.

La promesse a eté signée début 2021 L'acte devrait étre signé & l'été 2023. La charge

fonciére attendue s'éléve a 1 415 000,00 € HT.

Le programme sis ilots C2-C3-C4

» llot Elb
Méduane Habitat a désigné un lauréat en 2022 pour ce programme immobilier.

L'acte authentique sera signé mi 2023. La charge fonciére attendue s'éléve & 4385 200 €HT.

Localisation de 'llot Elb ~ place A. Jacquard

SPL LMA — ZAC FERRIE— CRACL au 31/12/2022 26
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> llot E2

Une consultation d'opérateurs a été lancée pour un programme immobilier résidentiel en
accession (logements collectifs, intermédiaires et individuels). En option, les opérateurs
étaient invités & proposer la création d'un parking en superstructure destiné 3 des
preneurs extérieurs, dont la Collectivité pour sa flotte de véhicules de service.

Le Groupe Procivis Quest a été désigné lauréat, uniquement pour lilot E2a

La charge fonciére attendue s'éléve & 950.000 € HT pour le programme résidentiel (E2a)

flot E2a

> llot F2

L'ADAPEI a realisé en 2021 des études de programmation pour la construction de locaux
tertiaires, de services, et d'un foyer d'accueil médicalisé sur un terrain situé a la fois en
ZAC et hors ZAC. Les eéchanges entre la Ville, la SPL et 'ADAPEI se sont poursuivi en 2022

Localisation de 'flot F2
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> llot G1

Cet ilot n'a pas fait l'objet de consultation en 2022.

Localisation de Uilot G

> liot G2

Cet ilot n'a pas fait l'objet de consultation en 2022

Localisation de ['flot G2
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> llot G4

L'acte authentique a été signé avec la société Méduane Habitat le 9 juin 2020.

Le chantier a démarré a Fautomne 2021, pour une livraison au printemps 2023.

Programme résidentiel sur Uflot G4

> lots G7aetc

Le dernier acte authentique a été signé le 20 mai 2020. Tous les logements ont été
réalisés

Chantiers livrés au Hameau de la Fuye (ilots G7 a et )
SPL LMA - ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022 29
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> llot G7b

L'opération est achevée et livrée. L'inauguration a eu lieu en septembre 2022.

Opération « [SBA » - liot G7b

> llot D

La SPL procédera en 2023 & une consultation d'opérateurs immobilier pour cet ilot,
comprenant le batiment 18,
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ETAT RECAPITULATIF DES ACTES AUTHENTIQUES SIGNES

Lot Promoteur Année Montant charge
fonciére
A2 PRAGMAA 2017 233 368,70 €
Lot 9 - llot G7a scl 2018 28 675,00 €
Lot 15 - llot G7c particulier 2018 27 775,00 €
A3 LAVAL 2019 198 000,00 €
AGGLCMERATION
Lot 1 - llot G7a particulier 2019 28 23334 €
Lot 2 — llot G7a particulier 2019 28 23333 €
Lot 3 ~ llot G7a particulier 20189 26 21667 €
Lot 4 - llot G7a FRAGMAA 2019 26 216,67 €
Lot 5 ~ llot G7a particulier 2018 26 21667 €
Lot 6 — llot G7a particulier 2019 30 892,00 £
Lot 7 = liot G7a particutier 2019 30 800,00 €
Lot 8 - Hot G7a particulier 2019 31 075,00 €
Lot 10 - ilot G7a particulier 2019 28 875,00 €
Lot 12 — llot G7a particulier 2019 32 35833 €
Lot 13 = llot G7c particulier 2019 25 48333 €
Lot 14 ~ llot G7¢ particulier 2019 27 31666 €
Lot 16 — llot G7c particulier 2019 29 88333 £
Lot 17 ~ llot G7c particulier 2019 33 916,66 €
Lot 11 - llot G7a particulier 2020 28 875,00 €
G4 MEDUANE HABITAT 2020 211 000,00 €
G7h PROCIVIS 2020 259172 67 €
Al PRAGMAA 2021 1070 000,00 £
TOTAL 2 462 58336 €

SPL LMA — ZAC FERRIE— CRACL au 31/12/2022
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PLAN DE LOCALISATION DES ILOTS CEDES, EN COURS DE CESSION ET A L'ETUDE

LEGENDE
1 llots & Uétude

G llots en cours de cession

* llots cédeés

Le montant total des charges fonciéres attendues sur les §lots en cours de cession et a
l'étude s'éléve & 4.927.080,00 € HT.

Au 31 décembre 2022, 57 % du montant total des droits & construire de la ZAC est pergu
ou engagé.
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2.4.2/ Fonciers non cédés par la SPL

> llot D6

Le chantier de la seconde tranche de la résidence Avicenne s'est terminé au printemps

2021,

Résidence Avicenne — Tranche 2

> llot Ela

La societé Coop de Construction porte un programme résidentiel et d'activités

(commerces, services...) sur le batiment 47.

La SPL ne percevra aucune recette sur la vente du batiment 47, propriété communale. Par
ailleurs, aucune surface de plancher ne devrait &tre créée, ne générant pas de participation

aux équipements publics de la ZAC.

iillﬁ’

i TTITITIT]

11 “ illlﬁl:hh!“ “Mn o

Projet de réhabilitation du batiment 47 (ilot Ela)
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> llot E3

Suite a la fermeture définitive du restaurant Petits Plats et Compagnie, un appel &
manifestation d'intérét a été organisé pour désigner un nouvel exploitant sur le batiment
4.

Deux offres ont été remises, A été retenue la proposition de M. Poulain qui ouvrira un

restaurant en 2023.

sl B

g |
. wium
: "
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Batiment 14
» llot H
Espace Mayenne a éte livré en juin 2021

Le constructeur s’est acquitté du solde de la participation aux équipements publics de la
ZAC, soit 303 335,00 €.

Espace Mayenne
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» Charte partenariale

Une charte sur l'urbanisme durable a été élaborée par la Ville de Laval Les futurs

opeérateurs désignés par la SPL s'engagent a respecter cette charte.

2.5/ Modalités de conduite et de gestion opérationnelle
En 2022 la SPL Laval Mayenne Aménagements a assuré la coordination des différents
opérateurs intervenant pour la mise en ceuvre des éléments du programme de l'opération
et a informé la Collectivité concédante sur les conditions de déroulement de l'opération
notamment & travers des comités de projet. Ces comités de projet permettent de faire un
état d'avancement des projets en cours et notamment de la ZAC Ferrié. Ces comités de
projet ont fait l'objet d'un relevé de décisions transmis & {‘ensemble des participants.

Les membres du Comité de projet sont :

- Mr Bruno Bertier, adjoint & la transition urbaine et Président de la SPL,

- Mr Antoine Caplan, adjoint aux finances,

- Mr Georges Poirier, adjoint vie quotidienne et citoyenne,

- Mr Patrice Morin, adjoint logement et mixité sociale,

- Mr Geoffrey Bégon, adjoint mobilités urbaines,

- Mme [sabelle Fougeray, vice-présidente Laval Agglomération, transport et
déplacements

- Mme Anouk Vandaele, collaboratrice de cabinet,

- M. Julien Harel, directeur des mobilités

- M. David Morel, Directeur Nature en ville

- M. Pierre Lesng, Service urbanisme ou Mme Isabelle Laurent, Service urbanisme

- Mme Anne Le MARECHAL, Direction des transitions urbaines

- Mr Yoann Chateau, DGA SUI Ville de Laval et Laval Agglomération,

- Mr Philippe Doudard, directeur voirie et espaces publics Ville de Laval,

- Mr Jean-Marc Besnier, Directeur Général de la SPL,

- Mme Audrey Lagautriére, Responsable d'opérations SPL,

- M, Ludovic RAISON, Chargé de travaux SPL,
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26/ Communication et concertation

En 2022, la SPL a organisé plusieurs présentations du projet urbain :

e février : Visite du quartier aux collégiens (Ede Martonne)

* juin : présentation de l'ilot dans le cadre de la journée des promoteurs

Sur demande de la Ville de Laval, la SPL a également fourni des éléments de présentation
de la ZAC Ferrié en vue de la parution d'articles dans le journal Le Moniteur et dans le

journal municipal : arbres plantés, jardin de cueillette...

En outre, la SPL a réalisé un film promotionnel sur la ZAC Ferrié. Ce support est destiné
a étre présenté tant dans des réunions publiques, des salons professionnels, que dans des

campagnes de communication portées par la Collectivité ou son aménageur.

> identité visuelle

L'ensemble des panneaux de chantiers, panneaux de commercialisation des opérateurs
immobiliers, dossiers de presse et documents relatifs & la ZAC Ferrié respectent les
principes de la charte graphique et reprennent le logo « Laval Grandit avec vous » Eco-
quartier Ferrie. Cette charte sera amenée a évoluer avec la nouvelle identité des projets

définie par la Ville (place au renouveau)

» Concertation

I Résidence artistique :
Au premier semestre 2021, une résidence artistique a été organisée dans la ZAC Ferrié
par la Direction de la Culture de la Ville de Laval, et accompagnée par la SPL LMA,
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L'artiste, Anais Lelievre, a investi différents lieux intérieurs et extérieurs sous la forme
d'ateliers participatifs avec des enfants, adolescents et adultes.

Un Jour Ferrié organisé en juillet a permis de rendre compte de cette démarche.

Les ceuvres sont également valorisées sur le site internet de l'artiste, ainsi que par des

panneaux installés in situ.

L

Exemples d'intervention artistique au quartier Ferrié

L'intervention artistique doit désormais se poursuivre chague année afin d'accompagner
la transformation du quartier Ferrié et son ouverture sur ta ville. Pour ce faire, la SPL LMA
a établi un protocole d'intervention avec Anais Leliévre.

Aucune intervention a été organisée en 2022, Une reprise est envisagée en 2023
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2. Secteur Avicenne :

Plusieurs ateliers de concertation ont été organisés en 2021 sur la thématique des
amenagements du secteur Avicenne, et plus particulidrement la création d'une liaison
douce entre les quartiers Ferrié et Hilard.

Le projet de création d'un espace public sur la parcelle sise 93, rue de la Gaucherie a
ainsi éte co-congu et restitué lors d’'une réunion publique en octobre.

Le pavillon a eéte demoli par la Ville a lautomne 2022. Les travaux d'espace public

débuteront en avril 2023.

Le projet d'espace public sur la parcelle sise 93, rue de la Gaucherie

» Communication travaux

La SPL effectue des campagnes de mailing afin d'informer les acteurs du quartier, les
bailleurs sociaux riverains, les commergants riverains et les services concernés de la
Collectivité, ainsi que les concessionnaires et les délégataires, de l'avancement des
travaux et, le cas échéant, des mesures prises pour la fermeture de voies, la déviation de
la circulation, etc,

Si besoin, la distribution de flyers dans les boites aux lettres des riverains est également
réalisée, soit par la SPL, soit par la Ville en fonction de 'ampleur du boitage.

La SPL LMA envoie une « information travaux » au cabinet du maire, précisant les
fermetures de voiries et déviations mises en place dans le cadre des travaux en cours,
en vue d'informer le grand public par voie de presse ou via les supports d'information de

la collectivité (site Internet, journal..).
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2.7/ Rémunération Aménageur

Jusquau 31 decembre 2021, la rémunération de la SPL LMA était déterminée de la maniére

suivante, conformément a la convention :

- Montant forfaitaire (10 K€) au titre de la rémunération d'études et taches
administratives prévues aux articles 2b, 2g et 2h et la concession d’'aménagement.

- Montant au titre de la remunération de commercialisation prévues aux articles 2f
et 20.2 de la concession d’aménagement soit 2% des montants TTC fixés dans les
actes de cessions.

- Montant au titre de la rémunération pour les taches d'acquisition soit 2% des
dépenses d'acquisition en ce compris les frais.

- Montant pour les taches de suivi technique relatives & la réalisation des travaux
d’aménagement et de construction soit 8% des dépenses TTC de travaux.

Un avenant a été conclu en 2022 afin de réviser les modalités de calcul précitées pour
les adapter au temps réellement consacré par 'aménageur pour la réalisation de cette
operation. Cette méthode a pour effet de prendre en compte les coGts réellement exposés
par l'aménageur pour la conduite de lU'opération. Le montant des charges & imputer au

terme de la concession est estimé & 1778 Q081 £.

Le montant restant & imputer dans les comptes au terme de lopération est estimé a
455 427 €, soit un montant lissé de 50 603 € par an jusqu’en 2029.

Au titre de l'exercice 2022, la rémunération de la SPL LMA s'établit a 50 603 €,

Cette rémunération, inscrite au sein du bilan d'opération fait partie des dépenses globales
de l'opération. La rémunération ne fait pas lobjet d'un appel de fonds auprés de la

collectivité,
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2.8/ Labellisation éco-quartier

En 2021, la ZAC Ferrié a obtenu l'étape 2 du label Eco-quartier.
La commission nationale éco-quartier a identifi¢ des points forts et des points de
vigilance pour la poursuite du projet.
Parmi les points forts :
- Travail sur Uexistant,
- Mixité programmatique et fonctionnelle,
- Concertation en continu,
- Limitation de la place de l'automobile,
- Trame bocagére et biodiversité,
- Ambition en matiére de gestion hydraulique.
Parmi les points de vigilance :
- Mise en ceuvre effective d'une desserte en transport collectif au sein du quartier,
- Developpement des liaisons douces vers les quartiers riverains,
- Devenir des acteurs hébergés de maniére transitoire,
- Des intentions a confirmer, notamment sur la gestion hydrautique, la performance

énergétique, la gestion des déchets.

SPL LMA - ZAC FERRIE—- CRACL au 31/12/2022 40

56



3. Elements financiers

3.1/ Bilan financier prévisionnel

Le bilan financier est construit selon un objectif de finalisation de la ZAC pour l'année

2029.

A ce jour, l'ensemble des dépenses est couvert par les recettes. Le bilan prévisionnel de

la ZAC demeure équilibré.

Le tableau détaillé figure en annexe 1.
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> En dépenses (en € HT)

A. Etudes générales {(1.023.897 €)

Ce poste comprend :

s Les études d’aménagement et de procédure, prévues dans le cadre des missions
connexes confiees a lequipe de maitrise dceuvre (plan guide, coordination
technique, fiches de lots..),

s Les diagnostics techniques,

» les frais de géométre (relevés topographiques, bornages contradictoires..),

s Les études et analyses juridiques.

Ce poste a augmenté par rapport a 2021 paur tenir compte des modifications apportées
ou a apporter aux fiches de lot, a l'augmentation des cout des études de sol

B. Acquisitions et frais (1122.478€)

Ce poste comprend :

e Lles acquisitions des terrains et immeubles situés dans l'emprise de l'ancienne
caserne militaire, réalisées auprés du Concédant, lesquelles sont également
valorisées en recette au titre d'un apport en terrain (suivant l'évaluation des
Domaines, etant précisé que les immeubles démolis sont valorises d'aprés 1a valeur
du terrain d'assiette)

* les acquisitions de biens situés en-dehors de l'emprise de l'ancienne caserne
militaire réalisées auprés du Concédant,

¢ les acquisitions réalisées auprés d'autres propriétaires afin de permettre la
réalisation du programme des équipements publics,

+ Les frais annexes.

Ce poste a été réévalué pour tenir compte des surfaces réelles des terrains & acquérir

auprés de la Ville et des omissions de certains terrains dans le CRAC 2021,

C. Travaux (13.607.090 €)

Ce poste comprend :

* |a mise en état des sols et la déconstruction de batiments,

* Les travaux des espaces publics (VRD, espaces verts..}.

Le dossier de réalisation ne prévoit pas U'exécution par 'Aménageur d'équipements
publics de superstructures. il convient de noter que le poste démolition a sensiblement
évolué, certains batiments (18 notamment) ne devant pas étre démolis dans le projet

urbain nitial.
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D. Ingénierie (1570290 €)

Ce poste comprend :

¢ les honoraires de maitrise d'ceuvre,

* les honoraires du contréleur technique,

* les honoraires du coordonnateur SPS,

* les frais de géométre liés aux travaux {implantation des ouvrages..),

* les honoraires divers de maitrise d'ceuvre, notamment les maitres d'oceuvre en

déconstruction

E. Frais de gestion, aménageur. communication (1.778.081 £€)

Ce poste comprend lensemble des rémunérations prévues au contrat de concession
jusqu'a sa cléture. Un avenant a été conclu en 2022 afin d'ajuster le niveau de
rémunération au temps réellement passé pour le suivi des taches administratives. Le
montant initialement prévu de 1362 537 €, insuffisant pour la durée de l'opération, a été

réévalué.

F. FErais financiers (252.226€)

Ce poste comprend les frais liés aux emprunts. Le montant prévu a été ajusté en fonction

du taux contracté avec le Crédit Coopératif.

G. Assurances (128 €)

Ce poste a été ajouté pour intégrer la prime d'assurance de l'immeuble sis 137, rue de la

Gaucherie que 'Aménageur a démoli pour réaliser une voie d'accés a la ZAC.

H. Impéts et taxes (62913 €)

Ce poste couvre notamment les taxes d'aménagement.

. Frais de commercialisation (96.230 €}

Ce poste comprend les frais liés a la commercialisation auprés des promoteurs (agents

de commercialisation..).

J. Frais divers (137.819 €}

Ce poste comprend les frais d'entretien des terrains, de publication (BOAMP..),
d'impression de documents. Il a été réévalué pour tenir compte du versement d'une
indemnité a LEN dans le cadre de la reprise du réseau de chaleur au droit de I'Espace

Mayenne
K. TV

Néant

SPLLMA = ZAC FERRIE— CRACL au 31/12/2022 44

60



L. Participation aux équipements publics (1237720 €}

Ce poste comprend la participation de lAménageur aux équipements publics de

superstructures (équipement scolaire et salle d'activités)

Les d n revisi les font a raitre un montan 20.918.871 T.

> En recettes (en € HT)

A, Cessions (12.666.166 €)

Ce poste comprend la cession des terrains par 'Aménageur aux constructeurs intervenant
dans la ZAC Il tient compte du fait que lilot E2b ne sera pas cédé & un promoteur

puisqu’il accueillera un parking.

B. Participations (1.946.994 £)

Ce poste comprend la perception d'une participation aux eéquipements publics de la ZAC
versée par des constructeurs intervenant sur des terrains non maitrisés par 'Aménageur.
Le fait génerateur de la participation aux équipements publics est la création de surface

de plancher constructible.

C. Subvention (6.153.034 €)

Ce poste comprend :

» Les subventions versées par les partenaires du Contrat de Redynamisation du Site
de Défense,

e Les subventions versées au titre du co-financement du programme des
équipements pubtics,

* La valorisation des terrains apportés par le Concédant {évolution pour tenir compte

des ajusternents évoqués ci avant en dépense au A)

D. Produits divers (151.203 £)

Ce poste comprend notamment les conventions conclues avec Enedis et une participation
de Pragmaa aux eéquipements publics rendus nécessaires par son opération {non prévus

initialement)

E. Produits Financiers {1474 £€)

Ce poste comprend les intéréts générés par la trésorerie positive de l'opération.

Les recettes prévisionnelles font apparaitre un montant de 20.918.871 € HT.
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3.2/ Trésorerie et financement

> Cessions
Neéant en 2022.
> Participations

La SPL a pergu en 2022 une participation de 500 K€ de la part de la Ville de Laval au
titre du programme des equipements publics de la ZAC.

» Subventions CRSD
La subvention a été soldée en 201S.

» Emprunt mobilisé
Le Crédit Coopératif s'est positionné pour accompagner financiérement, 2 compter du

01/01/2020, l'opération aux conditions suivantes :

Financeur : Crédit Coopératif

Montant : 2 000 000 €

Durée : 96 mois

Différé : 24 mois

Taux fixe : 0,49%

Remboursement du capital : trimestriel
Remboursement des intéréts : trimestriel
Frais de dossier : 4 000 €

o © 0O 0 0 © 0 ©

Le prét est entiérement réalisé sur 2022.

Référence Cantrepartie (nom officiel) CRD Total des flux de I'année | Montant du contrat Indexation

» Garantie du concédant
Suite a la proposition bancaire du Crédit Coopératif, la garantie des collectivités, Ville de
LAVAL et LAVAL AGGLO, a été sollicitée a hauteur de 40% chacune :

o La Ville de LAVAL a délibéré en date du 09/12/2019
o LAVAL AGGLO a déliberé en date du 02/12/2019

» Trésorerie au 31/12/2022
La trésorerie de Uopération de la ZAC FERRIE est négative de 774 K€ au 3112.2022.
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3.3/ Complément de prix

Conformément aux termes de l'acte de cession conclu entre UEtat et la Ville de Laval, la
SPL soumet au représentant de la direction des finances publiques, pour chaque vente
de terrain constructible, un dossier justifiant l'absence d'imputation d’'un complément de

prix en raison des dépenses engagées pour sa valorisation.

Une décision d’exemption du complément de prix a été rendue pour la cession de l'ilot
A2 en 2018.

La SPL a soumis un nouveau dossier dans le cadre de la vente des ilots G4, G7, Al.. La
decision rendue s'étant avérée en contradiction avec celle relative a l'ilot A2, alors que
les modalités de valorisation desdits terrains étaient identiques, des échanges ont été
engagés en 2020 entre les représentants de UEtat, de la Ville de Laval et de la SPL afin
d'arréter une meéthodologie d’analyse des conditions d'exercice du compiément de prix.
Les conséquences de l'application systématique d’'un complément de prix sur le bilan

financier de l'opération d'aménagement peuvent en effet étre importantes.

En paralléle des échanges entre la DDFIP et la SPL LMA, la Direction Générale des Finances
Publiques a émis un titre de recettes le 24 octobre 2022, pour un montant de 117.245 €,
correspondant au complément de prix calculé par I'Etat au titre de la cession des flots G4

et G7.

C'est pourquoi, la SPL LMA, par le truchement de Maitre Xavier MOURIESSE {cabinet BRG),
a introduit une demande de retrait de ce titre auprés des services de |'Etat. Une requéte
en annulation a également été déposée auprés du tribunal administratif de Nantes le 14
décembre 2022.

Au 31 décembre 2022, la méthodologie d'analyse des conditions d'exercice du complément

de prix ne sont pas arrétées.

La SPL LMA continuera dinformer la Ville de Laval des suites de la procédure

contentieuse.
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4. Perspectives

4.1 / Objectifs principaux a court terme

A court terme, la SPL LMA prévoit les actions suivantes :

- Finalisation des études opérationnelles (phases PRO-DCE) sur le secteur sud-est,
- Realisation du programme des équipements publics du dossier de réalisation :
* Finalisation du réaménagement de la partie sud-ouest de la ZAC,
* Création du jardin de cueillette (liaison Ferrié-Hilard)
e Finalisation abords ilot G4 (Domaine des Hérons)
¢ Finalisation des abords du giratoire oblong (copropriété 167, avenue de
Fougére, déplacement station de lavage.)
- Missions de coordination et de suivi d'opérations immaobiliéres,
- Signature des actes authentiques pour les ilots Blb, Elb, E2a et C2-C3-C4,
- Accompagnement de la Ville de Laval sur le déclassement et la désaffectation du
domaine public situé dans les futures emprises constructibles de la ZAC,
- Consultation d'opérateurs sur l'ilot D
- Désignation d'opérateurs pour lilot F2
- Poursuite des actions de communication et de concertation
- Suivi des actions avec 'Etat sur le différend relatif au complément de prix

4.2 / Délibérations de la collectivité a prévoir

> Delibération relative au déclassement et & la désaffectation du domaine public
situé dans les futures emprises constructibles (ilot E2a pour parking le long du bd

Henri Géret,
» Délibération relative a la cession & la SPL de terrains constructibles,
> Délibération d'acceptation du compte rendu d’activités a la collectivité,
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ANNEXES prévues a l'article 17.1 de la concession
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ANNEXE 1: BILAN PREVISIONNEL GLOBAL ACTUALISE ET PLAN
GLOBAL DE TRESORERIE
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ANNEXE 2 : TABLEAU DES ACQUISITIONS ET DES CESSIONS

Conformément aux dispositions de larticle L. 1524-3 du code général des collectivités
territoriales, 'Aménageur doit présenter chaque année a la Collectivité un rapport spécial
sur les conditions de ['exercice de ses droits de préemption et d'expropriation. Le
concessionnaire doit adresser ce rapport spécial au représentant de LEtat dans le

Département.

> La SPL LMA n'a pas fait usage du droit de préemption et d'expropriation sur l'exercice
2022

TABLEAU DES ACQUISITIONS EN 2022

Néant

SPL LMA —ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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ANNEXE 3 : NOTE DE CONJONCTURE

L'année 2022 a été marquée par plusieurs crises qui affectent le planning de certaines

opérations immaobiliéres et pourraient avoir des incidences sur le bilan d'opération.

En effet, la France connait une augmentation significative des couts des matériaux et de

'énergie, une hausse des taux d'intérét et une inflation importante.

Le secteur du batiment et de la promotion est fortement impacté. L'équilibre de certaines
opérations — et donc leur viabilité économique ~ pourrait &tre remis en cause malgré un
marché de l'immobilier local en hausse. De méme, les enjeux de sobriété fonciére, de
préservation des ressources, d'accélération de la production des énergies renouvelables

nécessitent de revisiter le mode de fabrication de la ville et d'adapter le projet urbain.

Enfin, la SPL LMA connait également une hausse des colis d'aménagement des espaces

publics, des honoraires et de ses charges (salaires, fournitures, matériels..).

Les conséquences sur le bilan d'opération seront détaillées & compter de l'exercice 2023
intégrant les conséquences des différentes crises sur le marché de l'immobilier et de
laménagement, et, incidemment, sur le programme de cession a conduire et les charges

fonciéres proposées par les promoteurs immobiliers.

De ce fait, la SPL Laval Mayenne Aménagements adaptera, en accord avec la Ville de
Laval, le calendrier de mise en ceuvre du programme des équipements publics et étudiera
les solutions alternatives permettant de garantir l'équilibre de l'opération {urbanisme

temporaire,...).

Au regard des sléements techniques et financiers présenteés pour l'exercice 2022 et des
prévisions de l'exercice 2023, la SPL Laval Mayenne Aménagements ne sollicite pas, a ce

jour, d'avenant a la concession d’aménagement.

SPLLMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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ANNEXE 4 : BILAN DES CONVENTIONS D'AVANCES

Aucune convention d'avance n'a été établie entre le Concédant et la SPL LMA.

SPLIMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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ANNEXE 5: COMPTE RENDU DUTILISATION DES SUBVENTIONS
VERSEES PAR LES AUTRES PERSONNES PUBLIQUES (article 16.3)

L'intégralité des subventions ayant été versée, le Contrat de redynamisation du Site de

Défense est désormais clos.

En 2021, la répartition de la participation aux équipements publics a été actée entre la

Ville de Laval et Laval Agglomération comme suit :
- Ville de Laval : 1.2 M€ versés en trois fois (2021 : 315 K€, 2022 : 500 K€, 2023 : 442 K€),
- Laval Agglomeération : 400 K€ versés en une fois sur Uexercice 2021,

Le Concédant et 'EPCI participent a la réalisation du programme des équipements publics
au regard de leurs compétences propres. En outre, leur participation est consentie sans

contrepartie,

SPL LMA — ZAC FERRIE- CRACL au 31/12/2022
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Florian Bercault : On peut passer a la ZAC Gare.

APPROBATION DU COMPTE-RENDU ANNUEL D'ACTIVITE PORTANT SUR LA
CONCESSION DE LA ZAC GARE PRESENTE A LA COLLECTIVITE PAR LA SPL LMA
ARRETE AU 31 DECEMBRE 2022

Rapporteur : Antoine Caplan
| - Présentation de la décision

La ZAC "LGV", désormais désignée "Quartier Gare", fait I'objet d'un traité de concession avec
laménageur SPL LMA (société publique locale Laval Mayenne Aménagements), signé en
février 2015. D'une durée initialement prévue de 10 ans, la ZAC (zone d'aménagement
concerté) a fait I'objet d'un avenant n°1 qui a prolongé la durée de la concession jusqu'en
2030.
En 2016, la ville, autorité concédante, a approuvé le dossier de réalisation de la ZAC, ainsi
gue le programme des équipements publics.
Le programme de construction de la ZAC prévoit, a titre indicatif depuis son avenant n°1, un
programme global de construction d'environ 138 000 m?, dont :
- environ 73 000 m2 de surface de plancher pour du logement (soit environ 1 000
logements a terme),
- 40 000 a 50 000 m2 de SDP (surface de plancher) pour des locaux tertiaires,
- d'autres commerces, activités et services pour environ 6 000 mz2,
- des équipements publics ou a usage public pour environ 9 000 m?, dont 6 000 m?2
de centrale de mobilité.

L'aménageur réalise, conformément au traité de concession, I'ensemble des travaux de voirie,
de réseaux, d'espaces libres et d'installations diverses a réaliser pour répondre aux besoins
des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier a l'intérieur du périmétre de
I'opération.

Il - L'approbation du bilan annuel

Le code de l'urbanisme, et notamment son article L300-5, II, 3°™ alinéa, prévoit les modalités
du contr6le technique, financier et comptable exercé par le concédant ; a cet effet, le
concessionnaire doit fournir, chaque année, un compte rendu financier comportant,
notamment en annexe :

A) le bilan prévisionnel actualisé des activités, objet de la concession, faisant
apparaitre, d'une part, I'état des réalisations en recettes et en dépenses et, d'autre
part, I'estimation des recettes et dépenses restant a réaliser ;

B) le plan de trésorerie actualisé faisant apparaitre I'échéancier des recettes et des
dépenses de l'opération ;

C) un tableau des acquisitions et cessions immobilieres réalisées pendant la durée
de l'exercice.

L'ensemble de ces documents est soumis a I'examen de I'organe délibérant du concédant. Si
le concédant est une collectivité territoriale ou un groupement de collectivités territoriales, dés
la communication de ces documents et, le cas échéant, apres les résultats du controle
diligenté par le concédant, ces documents sont soumis, dans un délai de trois mois, a l'examen
de l'organe délibérant, qui se prononce par un vote.
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Le présent compte-rendu annuel a été validé par le conseil d'administration de la SPL le 5 mai
2023, puis joint & l'autorité concédante pour approbation.

lll - Extraits et synthése des éléments développés dans le rapport qui se rapportent aux
événements de I'année 2022

1.1 Obijectifs

L'année 2022 avait pour objectifs de :

- engager les travaux du carrefour Nord Pont de Paris et des abords des lots 1a etlb,

- signer I'acte authentique de vente pour I'llot Magenta avec Duval Développement
Grand Ouest,

- lancer une consultation d’opérateurs immobiliers pour le parking SILO Nord,

- poursuivre les échanges avec Méduane Habitat pour le lot 5a,

- signer l'acte authentique de vente avec Séché pour le lot 2,

- signer un compromis de vente avec AETHICA pour le lot 3,

- signer 'acte authentique de vente avec Nexity GFI pour le lot 4,

- suivre les conventions avec les partenaires financiers du PEM (pble d'échanges
multimodal) et proposer les nouvelles conventions a conclure conformément au
protocole PEM,

- poursuivre les études de mise & jour et de faisabilité du secteur 2 et engager une
phase de concertation,

- actualiser le bilan.

1.2 Programme

Le rapport indique que le programme de la ZAC LGV n'a pas connu dévolution au cours de
I'exercice 2022.

La ZAC doit permettre, a terme, de réaliser un programme de construction de 138 000 m?
SDP, comprenant 1 000 logements, des bureaux et batiments d'activités, des commerces et
de I'hétellerie, un parking public de 300 places.

Le programme de construction est mis en ceuvre par phase, en tenant compte de la maitrise
fonciere effective.

1.3 Cadre juridique

Le rapport mentionne I'approbation d'un avenant n°2 au traité de concession, le 4 mai 2022,
portant sur le calcul de la rémunération de I'aménageur.

2.1 Etudes

Des études ont fait I'objet de marchés portant sur le sous-secteur 2, lot 2.
Des études de faisabilité ont été menées et la SPL a fait appel & une assistance a maitrise
d'ouvrage pour I'ordonnancement, le pilotage et la coordination urbaine des travaux.

La SPL a lancé une consultation d'opérateurs immobiliers, en octobre 2022, pour la réalisation
de I'lot parvis nord de la ZAC, comprenant un parking silo. Trois opérateurs ont été retenus
pour la deuxieme phase. Un ajustement de la programmation a été décidé pour porter a 500
places le parking en ouvrage, dont 200 publiques, un programme immobilier, des surfaces
commerciales, une activité tertiaire, la réhabilitation du batiment de la SNCF. La
programmation prévoit 25 % de logement social.

La remise des offres est prévue sur I'année 2023.
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2.2 Foncier
Il n'y pas eu d'acquisition en 2022.

Il reste des parcelles a acquérir, notamment la parcelle AV575 (CE de la SNCF) appartenant
a la SNCF. Le propriétaire exige la reconstitution de plusieurs usages qui conditionnent la
réalisation de la vente.

Les demandes de la SNCF ne sont pas acceptables a ce jour et l'acquisition sera faite
ultérieurement.

Par ailleurs, les parcelles AV564, AV570, AV647 sont en cours de négociation avec la SNCF,
pour une signature prévue en 2023.

2.3 Travaux d'aménagement

En 2022, la SPL a assuré :
- la finition des aménagements autour de I'immeuble "Konect", lot 1C,
- les aménagements du carrefour Nord du Pont de Paris dans le cadre du protocole
PEM pour rendre la rue du Dépbt accessible dans les deux sens,
- 'aménagement de la rue des 3 Régiments s'est poursuivi et des travaux
préparatoires aux abords des lots 1la et 1b ont eu lieu.

2.4 Commercialisation pour I'année 2022

L'année 2022 a permis de:

- signer l'acte authentique de I'llot Magenta. La livraison du batiment A aura lieu fin
2023 ;

- s'agissant du lot "Diamant”, aprés plusieurs années d'études et de négociations
avec différents porteurs de projets, il a été décidé de ne pas construire de batiment
sur cet flot, en raison de la surface et des contraintes du lot. Cet ilot pourra étre
consacré a la construction d'une rampe a vélos et d'un aménagement paysager ;

- ilot 1B, la résidence étudiante Robert Tatin a été livrée a la rentrée 2022 ;

- lot 1C : 'année 2022 a été consacrée, pour la Société Séché, a adapter le projet ;

-le lot 3 a été attribué au promoteur AETHICA pour la réalisation d'un projet
immobilier résidentiel de 92 logements, comprenant du logement inclusif, une micro-
creche et du logement a loyer abordable. En fin dannée 2022, la

programmation est a revoir car les conditions financiéres du projet ont évolué. De
nouvelles négociations s'annoncent pour 2023 ;

- lot 4 : un permis de construire a été délivré en 2022, ce qui permettra un démarrage
de la construction en 2023 ;

- lot 5a : un permis de construire a été délivré pour la construction du siége social
de Méduane Habitat ;

- lot 5b et 6 : pour le moment, il a été décidé de geler la commercialisation de ces
parcelles qui serviront de base chantier ou d'espaces publics. Dans un second
temps, cette parcelle sera aménagée en parking privé et louée a des entreprises qui
s'installent sur la ZAC le temps d'accompagner leurs salariés sur les mobilités

alternatives a la voiture ;

- Tlot "Dépodt" : le groupe OPUS a obtenu un permis de construire pour une résidence
de 44 logements ;

- sous-secteur Gare-ex Poste : une consultation d'opérateurs a été lancée par Post
Immo, début 2022, et un permis de construire a été délivré pour une résidence de
35 logements, une surface commerciale, un espace fitness, un restaurant. Un
permis de construire a été délivré ;
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- secteur Parvis-flot Terrena : un projet de réhabilitation immobiliére, portée par le
groupe Paillard, permettra de créer 66 logements et un permis de construire a été
délivré en mars 2022.

2.5 Modalités de conduite et gestion opérationnelle

La SPL indique avoir géré la coordination et la mise en ceuvre des différentes opérations en
assurant la coordination des différents intervenants, en informant la collectivité concédante du
déroulement de l'opération a travers la tenue de comités de projets réguliers.

Par ailleurs, dans le cadre du péle d'échanges multimodal, la SPL a organisé un comité de
pilotage, fin 2022, pour le suivi de la mission.

2.6 Communication

Des balades urbaines ont été organisées en 2022, afin de présenter les nouveaux projets
avant les dépobts de permis de construire.

Une concertation a été organisée, avec une réunion publique, a destination des riverains ;
deux ateliers d'habitants ont eu lieu en mars et en mai 2022, un atelier des acteurs
économiques fin mai et une réunion publique de restitution a eu lieu le 5 juillet 2022.

Les riverains sont tenus régulierement informés des travaux par la distribution de flyers et la
SPL envoie une "information travaux" au cabinet du maire.

2.7 Rémunération de I'aménageur

Jusqu'au 31 décembre 2020, la rémunération de la SPL était déterminée sur la base d'un
forfait et d'un pourcentage calculé en fonction des missions confiées a I'aménageur. Durant
I'exécution de la concession d'aménagement, il a été constaté I'absence de concordance entre
les charges engagées par la SPL et le mode de calcul de la rémunération prévue au traité de
concession.

Pour résoudre cet écart, un avenant n°2 au traité de concession est intervenu en 2022 et a
approuvé un nouveau mode de calcul. Cette méthode a pour effet de prendre en compte les
codts réels exposés par I'aménageur pour la conduite de l'opération et a pour conséquence
de revoir, a la baisse, le montant annuel dédié a sa rémunération. Ainsi, le montant restant a
imputer est de 602 494 € au total jusqu'a lI'achévement de la ZAC en 2029, soit un montant
annuel d0 de 66 944 €.

Cette rémunération ne fait pas I'objet d'un appel de fonds, elle fait partie du bilan global.

3 Bilan financier prévisionnel
Le compte rendu indique que le bilan financier 2022 apporte quelques ajustements par rapport

au bilan figurant dans le CRACL 2021 (se référer au tableau de bilan page 44).
Le bilan de la ZAC demeure équilibré.

Les dépenses représentent 886 483 € en 2022 et les recettes 1 783 170 €.

Au global, les dépenses prévisionnelles de la ZAC demeurent équilibrées face aux recettes
prévisionnelles établies a 32 642 740 €.

VI - Impact budgétaire et financier

L'impact financier, au 31 décembre 2022, pour la ville, autorité concédante, est conforme au
traité de concession et a ses avenants n°1 et 2.
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Un bilan prévisionnel détaille I'équilibre du budget de I'opération dans I'annexe 1 du compte-
rendu annuel d'activité joint a la délibération.

Il vous est proposé d'approuver le compte-rendu annuel d'activités pour l'année 2022,
présenté par la société publique d'aménagements SPL LMA et portant sur la concession
d'aménagement de la ZAC de la Gare et d'autoriser le maire a signer tout document a cet effet.

Jean-Marc Besnier : Pour Laval Grande Vitesse, pareil je vous précise le périmétre : un peu
plus de 6 hectares entre une partie au sud des voies ferrées et une autre partie
au nord. Jusqua présent nous nous sommes beaucoup focalisés sur la partie
sud, nous le verrons tout a I'heure. Depuis quelgques mois maintenant, nous
attaquons entre guillemets la partie nord avec la réalisation d'un prochain
programme immobilier. Alors, en 2022, nous avons réalisé deux équipements
publics principaux. Le premier, c’est la poursuite du giratoire au nord du pont
de Paris puisque nous avions réalisé la partie sud, il fallait terminer cette
opération au nord des voies ferrées, qui permet depuis la rue du Dépbt
d’emprunter directement l'avenue de Mayenne avec un tournant a gauche,
aujourdhui permis grace a ce nouveau giratoire. Et puis deuxiéme opération
d’aménagement d’espace public d’ampleur, c’est la concrétisation d’'un nouvel
escalier monumental qui permet, depuis la rue des Trois Régiments, d’atteindre
la gare routiere avec des espaces végétalisés de part et dautre de cet
équipement. En 2022, plusieurs opérations se sont poursuivies. Vous avez
aujourd hui une préfiguration du parvis de la Gare tel quil sera dans quelques
temps puisque des batiments sont sortis de terre pour certains. Je pense a celui
qui est en bas a droite et puis d’autres qui commencent a émerger, notamment
I'opération Duval dont la premiére pierre a été posée I'année derniere et puis la
résidence du CROUS qui a été livrée au cours de |'exercice 2022. Vous avez
des visuels de ce que sera demain la rue des Trois Régiments avec un certain
nombre d’opérations immobiliéres qui vont voir le jour dans les prochains mois.
Je reviendrai tout a I'heure sur les deux images du haut. Partons de l'opération
gue Séché va développer d’ici quelques mois maintenant puisque le permis est
délivré donc apres |'opération de logement de Procivis. Donc vous avez les
guatre images des futures opérations de construction entre des programmes
de bureaux, donc c’est |'opération Séché et des programmes de logements
juste que, quasiment, au pont de Paris. Vous voyez cet épannelage et ces
batiments qui épousent a la fois le relief et qui permettent de respecter la
programmation mixte qu’on imaginait pour ce quartier. Et puis en haut a gauche,
vous avez deux opérations, le groupe Paillard qui réalise actuellement la place
de la CAM, une opération de logement qui a été initiée cette année et puis une
opération plutdt quartier des Pommeraies, le long de la rue du Dép6t portée par
Opus Promotion, une opération de logements également, non loin des
batiments appartenant a Méduane Habitat. Donc vous voyez sur ce visuel la
mixité programmatique entre a la fois des opérations de bureaux et des
opérations de logements qui permettent d’assurer une mixité d’usage pour
I'ensemble des riverains et futurs habitants et salariés du quartier. De
nombreuses opérations de communication et de concertation ont été conduites
en 2022. Nous poursuivons avec les habitants un travail de coproduction a
travers différents ateliers qui, a la fois mobilisent des habitants, des riverains
pour participer aussi a |'élaboration des futurs espaces publics. Vous le voyez
a travers les visuels que nous avons que nous arrivons a mobiliser, on remercie
les habitants de nous donner de leur temps pour nous aider a fabriquer les
espaces de demain.
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Et puis, jen parlais tout a I'heure, nous attaquons la partie nord avec une
opération au nord des voies ferrées, au pied de la passerelle pour a la fois
accueillir un programme de logements mais aussi un programme de parking,
puisqu’entre le nombre de logements et de siéges sociaux, il sera nécessaire
de renforcer la capacité de stationnement avec un nouveau parking de 400
places : 200 places publiques et 200 places a destination des entreprises du
guartier. Vous avez eu quelques visuels, je pense, a l'occasion des précédents
conseils ou dans les journaux municipaux. De la méme maniere, c’est tout petit
mais vous l'avez dans les documents, c’est une opération qui reste aussi a
I’équilibre c’est-a-dire que I'ensemble des dépenses d’a peu prés 32 millions
d’euros sont couvertes par l'ensemble des recettes entre les cessions de
charges fonciéres, les participations et les différentes subventions des
collectivités, notamment dans le cadre du protocole sur le pble déchange
multimodal de la Gare. Voila Monsieur le Maire pour cette présentation
synthétique des opérations d’ aménagement.

Florian Bercault : C’est une présentation synthétique et visuelle donc ca permet de se
projeter. Est-ce quil y a des questions ?

James Charbonnier : Oui, excusez-moi. Je voulais juste savoir si chaque constructeur avait
une obligation d’'un nombre de parkings en vertu des logements ou des bureaux
qu’l faisait. C'était réparti par constructeur ? Ou comment ¢a se passait au
niveau de l'obligation de parking ? Parce que c’est impressionnant, donc est-
ce quil y aura un déficit ou pas justement ?

Florian Bercault : Je propose que l'adjoint a l'urbanisme réponde. Bruno Bertier.

Bruno Bertier : Merci. Bonsoir mes chers collégues. On suit le PLUi Monsieur Charbonnier,
c’est-a-dire quil y a une place par logement, avec une exception pour les
logements étudiants puisque dans le PLUi, il ny a pas d’obligation quil y ait
cette place de stationnement. Voila. Malgré tout, votre question sur le
stationnement est trés intéressante, surtout dans le quartier de la Gare. Nous
aurons, vous l'avez vu, des activités tertiaires avec des siéges sociaux et c’est
bien pour cela que nous avons réalisé des études et que nous voulons lancer
le plus rapidement possible le parking au nord de la gare, ce parking qui aura
400 places de stationnement supplémentaires pour éviter d’engorger encore
plus le quartier de la Gare et que les riverains ne se retrouvent pas avec des
voitures tampons devant chez eux la semaine entiére, comme c'est le cas
parfois.

James Charbonnier : Donc les parkings sont prévus en sous-sol ?

Bruno Bertier : Oui, notamment sur la rue des Trois Régiments ou ¢a sy préte de fagon
impeccable.

Florian Bercault : Et méme au-dela du logement, les siéges sociaux prévoient des places de
stationnement.
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Bruno Bertier : Et dans le projet Paillard qui est en haut de la rue Magenta, car la question
peut se poser, vous avez une place de stationnement par logement également,
la ou il y avait le batiment Terrena.

Florian Bercault : Est-ce quil y a d’autres observations, questions ? Non ? Je vous propose
donc de passer au vote et d'approuver donc ce compte-rendu annuel. C'est
adopté.

N° §S523 - TUEC - 2

APPROBATION DU COMPTE-RENDU ANNUEL D'ACTIVITE PORTANT SUR LA
CONCESSION DE LA ZAC GARE PRESENTE A LA COLLECTIVITE PAR LA SPL LMA
ARRETE AU 31 DECEMBRE 2022

Rapporteur : Antoine Caplan

LE CONSEIL MUNICIPAL,
Vu le code général des collectivités territoriales et notamment l'article L2121-29,
Vu le code de l'urbanisme et notamment les articles L300-4 et L300-5,

Vu la délibération du conseil municipal en date du 3 février 2014 approuvant la création de la
ZAC "LGV" sur le site de la gare,

Vu la délibération du conseil municipal en date du 15 décembre 2014 approuvant le projet de
concession d'aménagement entre la ville de Laval et la société publique locale Laval SPLA,

Vu le contrat de concession signé le 2 février 2015, son avenant n°1 signé le 16 décembre
2019 et son avenant n° 2 signé le 4 mai 2022,

Vu le compte-rendu annuel d'activité adressé par la SPL LMA a la ville de Laval le 30 mai
2023,

Attendu que le concédant doit exercer son contréle portant sur le bilan de l'activité, le plan de
trésorerie et le tableau des cessions et acquisitions fonciéres et immobilieres composant le
compte-rendu annuel d'activité a la collectivité locale (CRACL),

Sur proposition de la commission transition urbaine, écologique et commerciale,
DELIBERE
Article ler
Le compte rendu annuel d'activité sur l'année 2022 présenté par la société publique

d'aménagements SPL LMA et portant sur la concession d'aménagement de la ZAC de la Gare,
ci-annexeé, est approuve.

Article 2

Le maire ou son représentant est autorisé a signer tout document y afférent et notamment les
avenants aux traités de concession dont |'objet est mentionné dans le compte rendu annuel
présenté.

Article 3
Le maire est chargé de I'exécution de la présente délibération.

Bruno Bertier n'a pas pris part au vote.

La délibération est adoptée a I'unanimité.
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MAYENNE

aménagements

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS

ZAC LAVAL GRANDE VITESSE

Compte rendu annuel a la collectivite locale au 31/12/2022

Figure 1 - Place des 7 et I5 juin 1944 - Crédits photos : Kévin Rouschausse - Ville de Laval
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1. Présentation de l'opération

Préambule

La Ville de Laval a pris linitiative, le 10 septembre 2012, de la création d'une opération
de Zone d'Aménagement Concerté (ZAC) sur le quartier de la Gare dite « Laval Grande
Vitesse ». Elle a précisé les objectifs publics et les modalités de la concertation avec le
public en vue de sa mise en ceuvre.

Le quartier de la gare est en effet une entrée majeure de la Ville de Laval, dont elle
entend tirer parti afin de renforcer l'attractivité du territoire a toutes ses échelles.

Le quartier de la gare accueille également un « Pdle d’Echanges Multimodat » ; ce PEM
constitue le point de départ du projet urbain portant sur l'ensemble du quartier. Avec la
mise en service de la Ligne & Grande Vitesse (LGV) le 2 juillet 2017, Laval est désormais
située & 70 minutes de Paris. La mise en service de la LGV et de la virgule de Sablé, a
géneré une nouvelle offre des trains régionaux (TER) placant Laval, pour certaines liaisons,
a 24 minutes de Rennes et améliorant les échanges avec Nantes et Angers.

C'est dans ce contexte que le Péle d'Echanges Multimodal de la gare a fait l'objet d'un
« Protocole d'Accord », signé le 8 mars 2013, entre [Etat, la Région des Pays de la Loire,
le Departement de la Mayenne, la Communauté d'Agglomération de Laval, la Ville, la SNCF
(Devenue SNCF Gares & Connexions) et Réseau Ferré de France (Devenu SNCF Réseau).

Par délibération du Conseil Municipal en date du 15 décembre 2014 et par convention de
concession notifiée par courrier daté du 13 mars 2015, la Ville de Laval a confié la
concession d’aménagement de la ZAC LGV a la Société Publique Locale SPL Laval
Mayenne Aménagements

Le dossier de réalisation de la zone d’aménagement concerté a été approuvé par la Ville
de Laval par délibération en date du 19 septembre 2016.

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS - ZAC LGV - CRACL au 31/12/2022
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11 / Objectifs

Parmi les objectifs fixés a court terme dans le CRACL 2021, ceux portant sur l'exercice
2022 visaient a :

Engager les travaux du Carrefour Nord Pont de Paris et des abords des lots 1a et
b

Signer l'acte authentique de vente pour lilot Magenta avec Duval Développement
Grand Quest,

Lancer une consultation d'opérateurs immobiliers pour le parking SILG Nord
Poursuivre les échanges avec MEDUANE pour le lot 5a,

Signer l'acte authentique de vente avec Séché pour le lot 2,

Signer un compromis de vente avec AETHICA pour le lot 3

Signer l'acte authentique de vente avec Nexity GFl pour le lot 4,

Suivre les conventions avec les partenaires financiers du PEM et proposer les
nouvelles conventions a conclure conformément au protocole PEM

Poursuivre les études de mise a jour et de faisabilité du secteur 2 et engager une
phase de concertation

Actualiser le bilan

12 / Programme / Composition

Le programme, figurant au dossier de réalisation, n'a pas connu d'évolution au cours de

l'exercice 2022.

Sur la base du plan masse ci-dessous, 'aménagement de la ZAC doit permettre, & terme,

la réalisation d'un programme global de constructions 138.000 m’ de SDP (Surface de

Plancher) se répartissant comme suit :

>

v Y Y Y

Logements : 73.130 m* de SDP soit de 1000 a 1100 logements sur une base de
70m?*/logement, 25% de logements sociaux et une résidence étudiante

Bureaux et activités : environ 50.000 m* de SDP

Commerces et hétellerie : 6.000 m* de SDP

Equipements collectifs et services de proximité : de 3.000 m? de SDP
Equipements publics de superstructure : parking de 300 places environ soit 6,000
m?* de SDP

Le programme global des constructions sera mis en osuvre par phases de maniére & tenir

compte de la maitrise fonciére progressive du site et de la commercialisation des lots.
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Le programme des équipements publics de la ZAC comprend une partie des éléments
constitutifs du Péle d'Echanges Multimodal dont le périmétre s'inscrit dans celui de la

ZAC.

Figure 2 - Plan masse actualisé - Richez_Associés mars 2022

Il intégre notamment, sous maitrise d'ouvrage de la SPL Laval Mayenne Aménagements,

dans le cadre de la concession d’aménagement :

- La création de la gare routiére
- L'aménagement du parvis de [a gare (espaces publics, stationnements cycles,

parkings véhicules.).
- Des aménagements d'espaces publics et la requalification du réseau viaire

environnant.

It inclut par ailleurs les infrastructures et équipements de la ZAC dédiés a la desserte et

a la viabilité des futurs programmes immobiliers.
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1.3 / Cadre juridique

»
>

Y Y

Creéation de la ZAC : 3 février 2014

Contrat de concession entre la collectivité et la SPL :

- Date de délibération : 15 Décembre 2014

- Date de signature : 2 Février 2015

Avenant n’1 au contrat de concession : 16 décembre 2019 (délibération du conseil
municipal du 09 décembre 2019),

- Expiration de la concession : 2 Février 2030

Approbation du cahier des charges type de cession ou de location des terrains
(CCCT) : 19 septembre 2016

Approbation du programme des équipements publics : 19 septembre 2016
Approbation du dossier de réalisation : 19 septembre 2016

Approbation du bilan de la mise & disposition du public de l'avis de lautorité
environnementale portant sur le complément d'étude dimpact : 19 septembre 2016,
Approbation de la convention de participation type applicable au sein de la zone
d’aménagement concerté : 25 septembre 2017

Approbation de la convention autorisant 'Aménageur sur le domaine public et
privé du Concédant : 25 septembre 2017

Avenant n°2 au contrat de concession : 4 mai 2022,

14 / Intervenants

g
>

Concédant : Ville de Laval

Concessionnaire d’'aménagement : SPL Laval Mayenne Aménagements

La conduite d'opération et la commercialisation de la ZAC LGV sont assurées par :
e Audrey LAGAUTRIERE, Responsable d'opérations,
* Jean-Marc BESNIER, Directeur Général,

Maitre d'ceuvre urbain : RICHEZ_Associés, (mandataire) / Artélia / JG Consultant /

Transitec

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS - ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022

87



2. Etat d'avancement de l'opération

2.1/ Etudes

L'accord cadre de maitrise d'ceuvre urbaine a vocation & encadrer {a passation de marchés
subséquents qui ont pour objet des missions de maitrise d'ceuvre des infrastructures et
des espaces publics constitutifs du projet d'aménagement urbain de la ZAC LGV ainsi que

des missions connexes.
La SPL LMA a conclu 4 marchés subséquents dont deux en 2022

1. Le marché subséquent n’t (missions connexes), notifié a Richez_associés le
10.06.2015 est un marché subséquent a bons de commande.

En 2022, aucun bon de commande n'a été rédalisé

TABLEAU DES BONS DE COMMANDE (marché subséquent n®1)

Bon de commande | Date Montant € HT

n’l i1/06/2015 annulé
n°2 08/07/2015 90.000,00 €
n°3 03/08/2015 29350,00 €
n'4 16/10/2015 57.680,00 €
n’s 10/1/2015 34150,00 £
n°e i5/02/2016 23100,00 £
n°7 21/03/2016 4500,00 £
n°s 08/04/2016 9.025,00 €
n°9 07/06/2016 18.244,12 €
n°10 07/07/2016 3361840 €
n' 09/11/2016 1938288 €
n°i2 04/01/2017 39.630,00 €
n’13 31/05/2017 1.470,00 £
n'l4 15/09/2017 7400,00 €
n°is 14/02/2018 3152506 €
n°16 13/04/2018 13.757,50 €
n°17 1271272018 2511399 €
n’18 11/06/2019 2372623 £
n‘19 22/M/2019 9.800,00 £
n‘20 20/09/2021 36 098,15 €
n°21 201272021 15 075,00 €
Total 532 646, 33 €
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2. Le marché subséquent n°2, notifié a Richez_Associés le 01/10/2015 portait sur
la mission « études préliminaires » pour un montant de 24.095 € HT (marché
soldé)

3. Le marché subséquent n‘3, notifié¢ & Richez_Associés le 09/11/2015 portait sur
la mission « avant-projet » pour un montant de 130.671,12 € HT (marché soldé)

4. Le marché subséquent n’4, notifie a Richez_Associés le 10/06/2016 portait sur
la mission « Projet » et la mission « ACT » (gare routiere et parvis) pour un
montant de 165.620,25 € HT (marché soldé)

S. Le marché subseéquent n’S, notifié & Richez_Associés le 10.02.2017 porte sur les
missions :

- une deuxiéme phase des études de projets (PRQ) pour le giratoire de Coubertin,
la gare routiere Nord, le revétement phonigque de la rue Beuneux, la mise en
séparatif de la gare routiére Nord.

- assistance & maitrise d'ouvrage pour la passation des Contrats de travaux (ACT)
pour le giratoire de Coubertin, la gare routiére Nord, le revétement phonique
de la rue Beuneux, la mise en séparatif de la gare routiére Nord, la voie haute
et la rénovation de louvrage d'art Pont de Paris.

- suivi en phase travaux de VISA a DOE et OPC pour la gare routiére Nord et Sud,
le parvis de la gare SNCF, le Giratoire de Coubertin, le revétement phonique de la
rue Beuneux, la mise en séparatif de la gare routiere Nord, la voie haute et la
rénovation de louvrage d'art Pont de Paris et le redressement du carrefour

Beuneux/Leclerc.

Le montant du MS 5 est de 294.092,18 € HT. L'avenant n’l modifie le montant du
marché subséquent n’5 qui s'éleve & 289 517,67 € HT (afin de tenir compte des
modifications de programme : suppression de mise en séparatif du réseau
d”assainissement du PEM) (marché soldé).

6. Le marché subséquent n’6, notifié & Richez_Associés le 27/10/2017 porte sur
les missions :

- Deuxiéme phase d'études davant-projets {(AVP) pour: le carrefour
Dépbt/Neveu/Bonnefoy, le carrefour Nord Pont de Paris et le carrefour
Beuneux/Buron/Després

- Troisitfme phase des études de Projet (PRO) pour: le carrefour
Dépét/Neveu/Bonnefoy, le carrefour Nord Pont de Paris, le carrefour
Beuneux/Buron/Despres, la Rue des 3 Régiments — Phase 1 - terrassements et

réseaux
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- Assistance a maitrise d'ouvrage pour la passation des Contrats de Travaux
(ACT) pour: le carrefour Dépdt/Neveu/Bonnefoy, le  carrefour
Beuneux/Buron/Despres, le carrefour Nord Pont de Paris, le carrefour Sud Pont
de Paris, la rue des 3 Régiments - Phase 1 - terrassements et réseaux, la rue
des 3 Régiments - Phase 2 - voirie et paysage et les escaliers habités,

- VISA a DOE + OPC pour : le carrefour Dépot/Neveu/Bonnefoy, le carrefour
Beuneux/Buron/Després, la rue Beuneux - enrobés phoniques, le carrefour Nord
Pont de Paris, le carrefour Sud Pont de Paris, la rue des 3 Régiments - Phase 1
- terrassements et réseaux, la rue des 3 Régiments - Phase 2 - voirie et
paysage et les escaliers habités,

- Etudes d'avant-projets (AVP) et études de projets (PRO) pour le carrefour Sud

Pont de Paris.
Le montant du MS 6 est de 304 204,79 € HT.

Un premier avenant au marché subséquent n’6 a été notifié le 20/06/2018. Celui-
ci porte sur la demande d'une nouvelle hypothése d'aménagement du Carrefour
Beuneux/Buron/Després, qui necessite une reprise du plan et de l'étude technique

du carrefour.

Un second avenant au marché subséquent n°6 a été notifié le 28/05/2019. Celui-
ci porte sur la reprise des études d'avant-projet intégrant un plan de signalisation
et de circulation global ainsi que l'établissement d'un descriptif du principe de
fonctionnement des feux du carrefour sud et des contraintes pour les convois
exceptionnels.

En integrant ces deux avenants, le montant du marché subséquent est en
conséquence, augmenté de 8156,08 € HT soit 312.360,87 € HT.

En effet, les tranches conditionnelles n‘ont pas été affermies. Et la phase 2 pour
'aménagement de la rue des 3 Régiments n'a pas &té déclenchée.

Le marché est soldé avec un reliquat de 114 395,19 €. Le montant final du MS6 est
de 194 93167 € HT. (marché soldé).

7. Le marché subséquent n°7 notifié & Richez_Associés le 29/05/2019 porte sur
les missions :

- Etudes préliminaires (EP) portant sur la modification des aménagements de la
rue Auguste Beuneux & Laval {(53000),

- Assistance a maftrise d'ouvrage pour lordonnancement, le pilotage et (a
coordination urbaine des travaux de la zone.
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Le montant du MS 7 est de 21 650 € HT (marché soldé).

8. Le marché subséquent n°8 natifi¢ & Richez_Associés le 08/08/2019 porte sur
les missions :

- Etude capacitaire pour 'aménagement d'un parking proviscire sur l'ilot 5bh-6
de la ZAC Laval Grande Vitesse & Laval (53000),

- FEtude capacitaire pour l'optimisation et 'extension aérienne du parking nord
de la ZAC Laval Grande Vitesse a Laval (53000).

Tranches conditionnelles :
- Etudes préliminaires (EP) pour l'aménagement d'un parking provisoire sur l'ilot
5b-6 de la ZAC Laval Grande Vitesse a Laval (53000),
- Etudes preliminaires (EP) pour l'optimisation et l'extension aérienne du parking
nord de la ZAC Laval Grande Vitesse a Laval (53000).

Le mentant du MS 8 est de 19 728 € HT dont 15518 € de tranches conditionnelies non
affermies. (marche soldé).

9. Le marché subséquent n°9 notifié & Richez_Associés le 24/01/2020 porte sur
les missions :

- Etude d'avant-projet pour 'aménagement et l'extension aérienne du parking
nord de la ZAC Laval Grande Vitesse a Laval

- Analyse préalable pour la réalisation d'un abri-véio sécurisé sur le parvis de la
gare a Laval.

Le montant du MS 9 est de 7 598,71 € HT. (marché soldé).

10. Le marché subséquent n’10 notifié a Richez_Associés le 24/06/2020 porte sur
les missions :

-  Etudes d'avant-projets (AVP) — Abords lot 1C, rue des 3 Régiments a Laval

- Assistance a maftrise d'ouvrage pour lordonnancement, le pilotage et la

coordination urbaine des travaux de la zone.

Le montant du MS 10 est de 29 858,60 £€ HT. (marché soldé).
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1. Le marché subséquent n°1l notifié a Richez_Associés le 11/12/2020 porte sur les
missions :

Tranche ferme :

- PRO, ACT, VISA, DET, AOR et OPC pour les travaux d'aménagements de l'escalier
habité et des abords de l'ilot 1C de la ZAC lLaval Grande Vitesse a Laval (53000},

- PRO, ACT, VISA, DET, AOR et OPC pour les travaux d'aménagements du parking
Nord de la ZAC Laval Grande Vitesse a Laval (53000),

- VISA PC — Restaurant avenue Robert Burcn a Laval (53 C0Q0) (hors ZAC).

Tranche optionnelle :

- Rédaction d'un cahier des charges pour la réalisation d'un enrcbé phonique rue
Beuneux a Laval (53000).

- VISA, DET, AOR et OPC pour la réalisation d'un enrcbé phonique rue Beuneux a
Laval (53000}

Le montant du MS 11 est de 100 662,60 € HT dont 4 210 € HT soit 5 052 € TTC de tranche
optionnelie. (marché en cours).

12. Le marché subséquent n"12 notifié a Richez_Associés le 02/04/2021 porte sur

les missions :

- Etudes urbaines du secteur Nord,

- Reprise du PRO des secteurs 1A et 1B,

- Reprise du PRO des abords du secteur Magenta,

- Note faisabilité de mise en oeuvre des voies Bus sur l'avenue de Mayenne,
- Etudes préliminaires, voie bus avenue de Mayenne,

- Etude capacitaire - extension parking Nord sur terrain Kéolis,

- Réalisation du permis d'aménager pour le parking Nord,

- Mission OPCU - Période juillet 2021 & juin 2022.

Le montant du MS 12 est de 97 712,49 £ HT. (marché en cours).

13. Le marché subséquent n"13 notifié a Richez_Associés le 10/01/2022 porte sur

les missions :

- Mission reprise des etudes de PRO — Sous-secteur jlot 2 a flot 5a
- Mission études de PRO -> Etudes réseaux assainissement abords lot 2 (Bassin

enterré + EU)
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- Missions ACT & OPC -> Etudes réseaux assainissement abords lot 2 {Bassin
enterré + EU)

- Concertation balade urbaine n1

- Fiche de lot parking Nord

Le montant du MS 13 est de 101 912 € HT. {marche en cours).

4. Le marché subséquent n®14 notifié a Richez_Associes le 29/09/2022 porte sur
les missions :

- Mission d'études avant-projets (AVP) ;

- Mission d'études de faisabilité

- Assistance a maitrise d'ouvrage pour l'ordonnancement, le pilotage et la

coordination urbaine des travaux de la zone.

Le montant du MS 14 est de 32 180 € HT. (marché en cours).

TABLEAU DES MARCHES SUBSEQUENTS (2 a 14)

MS Date Montant € HT

n’2 01/10/2015 2409500 €
n’3 09/1/2015 13067112 €
n°4 10/06/2016 165.620,25 €
n°5 et avenant 1 10.02.2017 289 51767 €
n’é et avenants 20/06/2018 194 93167€
n’7 27/05/2019 21.650 €
n's 07/08/2019 19.728 £
n*g 24/01/2020 7 59871 €
1’10 24/06/2020 29 858,60€
n'1 1/12/2020 100 622,60 £
n°12 02/04/2021 97.71249 €
n°13 10/01/2022 101 912,00 £
n°14 29/09/2022 32 180,00 €
Total 1216.098,11 €
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Figure 3 - Découpage de la ZAC par secteur
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Figure 4 - Volumétrie ilot parvis nord - Extrait fiche de lot

La SPL LMA a lancé une consultation d'opérateurs imrmobiliers en octobre 2022 pour la
réalisation de Uilot parvis nord de la ZAC LGV comprenant un parking SILO de 400 places
dont un niveau de 200 places publiques et un niveau de 200 places destinés au prive. 9
opérateurs ont remis un dossier de candidature pour la réalisation de cet ilot.

3 opeérateurs ont été retenus pour la deuxiéme phase.
Il s’agit de Greestone et Spirit / Redman / Eiffage immobilier
Le programme de lilot a été ajusté lors de la phase 2 : la programmation attendue est

la suivante :

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022
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- Parking en ouvrage de 500 places dont 200 places publiques
- Programme immobilier & dominante résidentielle

- Surface commerciales ou de service en RdC

- Activité tertiaire de maniére minoritaire

- Réhabilitation du batiment SNCF 1500 m* hors sous-sol

- Surface de plancher : 8900 m* de SPC hors parking

Il est demandé 25% de logements sociaux en locatif ou accession.

La remise d'une offre est attendue pour le 31 mars 2023, Un jury désignera le lauréat
courant avril 2023,

2.2/ Foncier

2.2.1 Acquisitions réalisées en 2022

La SPL Laval Mayenne Aménagements n'a pas effectué d'acquisition en 2022.

Les parce[les propriétés de la SPL f1gurent en rose sur le plan suivant :
TR SR - g, -,_m ol P
_' E f/ 1__,_"_ x g x ’/ )44.,/ . i
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........

Figure 5 - Parcelles propriétés de la SPL LMA
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2.2.2 Acquisitions restant a réaliser

Le périmetre opérationnel qui sera urbanisé dans une premiére phase est pour grande
partie sous maitrise fonciére de la SPL Laval Mayenne Aménagements.

Néanmoins, une parcelle reste a acqueérir. Il s'agit de la parcelle cadastrée AV 575, propriété
de la SNCF, d'une surface de 1380m? sur laquelle un batiment de 300m* est mis a
disposition par le comité d'entreprise de la SNCF au profit d'associations sportives et de
retraités de Uentreprise et des garages (50m?). Le foncier ne sera cessible que dans la
mesure ou les fonctionnalités actuelles seront reconstituées a proximité de la gare. Un
courrier de relance a été adressé a la SNCF en juillet 2019. La SNCF a répondu a la SPL
en octobre 2019. Les conditions de cession, et notamment de reconstitution, proposées
par la SNCF ne sont pas acceptables & ce jour. En effet, la SNCF demande 230 m? de
reconstitution dont 190 m* avec une hauteur sous plafond minimale de 3,10 métres et

précise qu'aucune mutualisation n'est possible avec des locaux existants de la Ville de

Laval

Cette situation n'impacte pas le projet de Uilot Magenta ; DUVAL réalise son opération
avec une servitude de passage pour le CE SNCF. L'acquisition du CE de la SNCF pourra

&tre envisagée ultérieurement.

En ce qui concerne le Nord de la ZAC, le foncier appartient majoritairerment a des

propriétaires privés, dont la SNCF pour le secteur 2.

La SPL LMA a engagé en 2018 des discussions avec la SNCF en vue d'acquérir les parcelles
nécessaires a la réalisation du parking en cuvrage prévu au Nord des voies ferrées.

Il s'agit des parcelles AV 564, AV 570 et AV 647. Ces discussions se sont poursuivies en
2019. Un bornage a ainsi été réalisé pour définir les parcelles que la SNCF pourrait céder.
La SNCF a interroge les services des domaines afin de déterminer la valeur du terrain en

vue d'une cession.

La SNCF a transmis en février 2020, les estimations des domaines pour les terrains
cessibles. Les propositions de cessions sont assorties de nombreuses conditions
particuliéres et servitudes. Les prix sont détaillés par terrains. (Voir plan ci-dessous)

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS = ZAC LGV = CRACL au 31/12/2022
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Parcelle AV 562 : 20 580 € HT Parcelle AV 563 - 260 000 € HT Parcelle AV 570 : 36 750 € HT

60 £/ - 343 m? Estimation domaines 70€/m® - 525 m?
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Parcelle AV 564 206 990 € HT Parcelle AV 647 : 399 000 € HT

70 €/m* - 2 957 m? 70 €/m* - 5 700 m?

Figure 6 - Périmétre des emprises cessibles par lo SNCF & court-moyen terme
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© Temains SNCF non mutable & ce jour B Temain loué & Kéolis jusquen 2027

P Terrains SNCF cessible avec reconstitution [  Halle <Eiffal» [ Terrain cessible aprés 2027
51 réorganisation des accés

Figure 7 - Périmétre des emprises SNCF - Secteur Nord

En 2022, la SPL LMA a poursuivi les échanges avec SNCF Immobilier sur les diagnostics

techriques et sur l'acquisition des terrains SNCF Nord.

Différentes visites de la Halle SNCF et du batiment de logements SNCF ont été organisées.
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En 2023, la SPL LMA signera un compromis de vente pour l'acquisition des parcelles
accueillant le futur flot parvis nord et poursuivra les échanges avec ta SNCF pour
l'acquisition par phases des autres parcelles.

Figure 8 - Intérieur de la Halle SNCF

2.2.3. Gestion du patrimoine

La SPL n'a pas réalisé d'opérations de gestion de son patrimoine sur la ZAC LGV en 2022.

2.3/ Travaux d’ameénagement

1 Amenagement du giratoire Pierre de Coubertin, de la gare routiére Nord et de la
voie haute d'accés a la gare routiére Sud.

Ces travaux tels que prévus par le programme des équipements de Uopération,
comprennent :
- La creation du pole d'échanges multimodal de la zone (gare routiére nord,
réaménagement de la place Pierre de Coubertin. ),

- Les travaux d’aménagement de la zone (voirie et réseaux divers, espaces verts...}).

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022
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La SPL a procédé, sur la période allant du 22 aolt 2017 au 30 aolt 2018, aux travaux
d’'amenagement du giratoire de l'avenue Pierre de Coubertin, de la Gare routiére Nord et
de la voie Haute du Pdle d'Echanges Multimodal la zone d’aménagement concerté Laval

Grande Vitesse,

Les travaux ont été réceptionnés par le Concessionnaire pour les lots 1(VRD) et 2 (réseaux

souples) le 8 avril 2019 en présence du Concédant.

Les ouvrages ont été remis au Concédant le 24 juin 2019. Un procés-verbal de remise
d'ouvrage ainsi que les documents (fiche d'ouvrage, DOE,.) permettant leur gestion par
le Concedant ont été mis en place entre le Concédant et le Concessionnaire.

Pour le lot 3 (Espaces verts), au vu du procés-verbal des opérations préalables a la
réception en date du 20 décembre 2018 établi par le maitre d'ceuvre et suite 3 la visite
sur site du 19 decembre 2019 au terme de l'année de garantie de parfait achévement, les
ouvrages ont éte remis au Concédant le 19 décembre 2019. Le procés-verbal a été signé
le 20 décembre 2019,

Figure 9 - Giratoire de Coubertin et amenagement paysager sous ['escalier de lg passerelle

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022
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2. Aménagement de la rue des 3 Régiments, du carrefour Sud du Pont de Paris et du

carrefour Beuneux/Buron

Ces travaux tels que prévus par le programme des eéquipements de lopération,

comprennent :
- Un terrassement important du talus, afin d’'élargir la rue pour passer de 10 & 20

metres, qui permettra de réaliser des immeubles de bureaux et de logements qui
profiteront de vues sur la ville et d'un ensoleillement privilégié. Le trottoir sud a
été élargi et sera plantg,

- Les travaux d'aménagement de la zone (voirie et réseaux divers, espaces verts..),

- Le réameénagement du carrefour Sud du Pont de Paris,

- Le réaménagement du carrefour Beuneux/Buron pour améliorer la visibilité.

La SPL a procédé, sur la période allant du 18 juin 2017 au 30 aolt 2019, aux travaux
d'aménagement de la rue des 3 Régiments, du carrefour Sud du Pont de Paris et du
carrefour Beuneux/Buron du Péle d'Echanges Multimodal la zone d’aménagement concerté

Laval Grande Vitesse.

Les travaux du carrefour Sud pont de paris ont eu lieu entre le 22 aolt 2018 et le 14
decembre 2018. Les travaux d'ameénagement de la rue des 3 Régiments ont eu lieu entre
te 18 juin 2017 au 30 ao(t 2018.

Figure 10 - Carrefour Sud Pont de Paris

Les travaux d'aménagements d'espaces verts de la rue des 3 Régiments ont été réalisés
en avril et mai 2020 (plantation des arbres d’alignement notamment).

Les ouvrages ont été remis au Concédant le 3 juillet 2020. Un procés-verbal de remise
d'ouvrage ainsi que les documents (fiche d’'ouvrage, DOE,.) permettant leur gestion par
le Concédant ont été mis en place entre le Concédant et le Concessionnaire.

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022
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Figure 11 - Rue des 3 Régiments

Pour le lot 4 (Espaces verts), au vu du procés-verbal des opérations préalables a la
réception en date du 4 mai 2021 établi par le maiire d'ceuvre et suite & la visite sur site
du 4 mai 2021 au terme de l'année de garantie de parfait achévement, les ouvrages ont
été remis au Concédant le 20 mai 2021. Le procés-verbal a été signé le 31 décembre 2021

Les travaux d’aménagement du carrefour Beuneux/Buron ont été réalisés du 17 au 28 juin
2019. lis ont permis de sécuriser le carrefour en offrant une meilleure visibilité a l'angle
Beuneux/Buron.

Figure 12 - Carrefour Beuneux — Buron
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3. Aménagement des abords du lot 1C (KONECT)

Figure 13 - Aménagements des abords du lot 1C

Ces travaux tels que prévus par le programme des équipements de lopération,
comprennent :
- La création d'un large escalier, planté de part et d'autre, reliant la rue des 3
Reégiments et la gare routiére sud.
- Les travaux d’aménagement des abords du béatiment de logements KONECT (Lot
1C} : voirie et réseaux divers, espaces verts...
La mise en place de l'escalier a été réalisée fin 2021 Les revétements de sols et les
plantations ont été réalisés en 2022.

1.  Ameénagement du carrefour Nord Pont de Paris ; aménagements des abords des
ilots 1A et 1B, bassin enterré aux abords de l'ilot 2

Figure 14 - Carrefour Nord Pont de Paris depuis I'‘avenue de Mayenne

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS - ZAC LGV - CRACL au 31/12/2022
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En 2022, la SPL LMA a réalisé les aménagements du carrefour Nord Pont de Paris dans le

cadre du protocole PEM. Cet équipement permettra notamment de rendre la rue du dépbt

accessible dans les deux sens de circulation.

L'aménagement de la rue des 3 Régiments se poursuit également avec la réalisation d'un

bassin enterré aux abords de l'ilot 2 réalisé en juillet 2022.

Quelques travaux préparatoires de réseaux aux abords des lots 1a et 1b ont eu lieu fin

2022, les aménagements se poursuivront déebut 2023 :

- Aménagement du carrefour nord du Pont de Paris (Avenue de Mayenne)

- Aménagement des abords des flots 1A 4 1C (Rue des 3 Régiments).

- Réseaux ELU/EP et bassin enterre aux abords de l'ilot 2 (Rue des 3 Regiments)

TABLEAU DES AUTRES MARCHES PUBLICS CONCLUS EN 2022

Catégorie ) 5 e
, Objet & Caractéristiques Titulaire Montant € HT
d'achat
Aménagement du carrefour nord et
Travaux VRD des abords des lofs 1a et 1b abords - Eurovia 599 90217 €
Lot 1
Ameénagement du carrefour nord et
Travaux réseaux
des abords des lots 1a et 1b abords - SPIE 97 622,86 £
souples
-Llot 2
Ameénagement du carrefour nord et
Travaux espaces
. des abords des lots 1a et 1b abords - Leroy Paysages 4187918 €
verts
bott-Lot3
Géométre Division parcellaire Kaligeo 1490 £
Raccordement giratoire nord pornit de
Travaux . ENEDIS 33 26549 €
paris
Travaux ITV Canalisation parcelle
Travaux SOA 1530,00 €
OPUS
Marché subséquent n°7 de
coordination en matiére de sécurité
Travaux et de protection de la santé - APAVE 4 956,00 €
Aménagement des abords 1A et 1B —
Réseaux ilot 2 et abords 1C
Travaux Marquage reseaux avant travaux Netaxio 1770 €
Travaux Diagnostic HAP /Amiante Eurovia 1750 €
Travaux Diagnostic pollution ilot 2 et 4 SOLER IDE 14 188,00 £
Géometre Division parcellaire Kaligeo 1200 €
Travaux Cléture rue des 3 Régiments Leroy Paysages 2500 £
Travaux Marquage réseaux avant travaux Netaxio 1070 €
Travaux Raccordement flot Magenta ENEDIS 4016 €
Travaux Complément éclairage escalier EIFFAGE S 93860 €
Communication Panneau balade urbaine TALLOT 168,65 £
SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGY - CRACL au 3)/12/2022
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24/ Commercialisation des projets en cours

SECTEUR GARE
> llot Ex~trésorerie — Phase 1

Les travaux se sont achevés en avril 2019,

Le batiment baptisé « Le Tréfle » accueille sur une surface de 5100 m? un espace de co-
working, deux banques, une &tude notariale, une agence immobiliére, une agence de
communication, des bureaux partagés ...

Figure 15 - Le Tréfle livré — Crédits : Nexity

¥ liot Magenta

Le permis de construire de cette opération portée par Duval Développement Grand Quest
a eté délivré en date du 25 mai 2018. Le programme de 5500 m?* de SPC comprend une
résidence hételiére, des bureaux et des activités/commerces.

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS - ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022
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Figure 16 - llot Magenta - Groupe Duval - Crédits : Reichen et Robert & associés architectes

Un compromis de vente a été signé le 25 juillet 2017, en la SCP COLLET, ORY, ROZEL.

Plusieurs avenants de prorogation de délai ont été conclus avant la signature de l'acte
authentique. En effet, en 2020, en raison de la crise sanitaire, qui a affecté durablement
le secteur hételier, l'opérateur Duval Développement a proposé une évolution de la

programmation de 'ilot Magenta.
La modification a porté sur :

- La suppression de la programmation hoteliére (- 2400 m?)

- l‘augmentation des surfaces de bureaux ( + 1807 m?)

- lajout du surface de logements ( + 742 m?)

- une réduction de la surface commerciale (- 88 m?)

- L'ajout d'un niveau de parking de 33 places

- Les modifications de fagades nécessaires a l'évolution du projet

Le projet a été accepté par la SPL LMA. Il a fait l'objet d'un permis de construire
modificatif, Un avenant au CCCT approuvant les modifications apportées au projet a été

approuvé par la Ville de Laval le 16 février 2021
L'acte authentique a été signé en fevrier 2022.

Le « premier arbre » a été plante e 5 octobre 2022

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGY - CRACL au 31/12/2022
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Figure 17 - Plantation du premier arbre de l'ilot Magenta

La livraison du batiment A devrait avoir lieu fin 2023 et celle du batiment B courant

2024,

SECTEUR RUE DES 3 REGIMENTS

Ce secteur comprend 7 lots.

Figure 18 - Lots du secteur rue des 3 Régiments

» Lot 1 (rue des 3 Régiments)
L'ilot 1 a été divisé en 4 sous-ilots => LotlA2, Lot 1A], Lot 1B et lot 1IC.
Cet ilot a été attribué & ADIM QUEST (diamant, 1A et 1B) et PROCIVIS (1C).

A l'origine, la SPL avait envisagé céder la totalité de ce lot & un promoteur unique. Pour

donner suite aux négociations, il a été décidé de diviser le lot en 4 lots :

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS - ZAC LGV — CRACL au 31/12/2022
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Diamant

En 2022, et aprés plusieurs années d'études et de négociations avec différents porteurs
de projets il a été décidé de ne pas construire de batiment sur l'ilot diamant.

En effet, la surface et les contraintes du lot ne permettent pas de réaliser une opération

immobiliere acceptable financiérement.

Le lot diamant sera dédiée a la construction d'une rampe pour les vélos et d'un
aménagement paysager. La SPL LMA va lancer les études de ce projet en 2023 avec sa

maftrise d'oeuvre.

En paralléle, une démarche d'urbanisme transitoire sera mise en place en mars 2023 afin
d'occuper les lieux avant la construction de la rampe. Elle permettra de tester les usages,

d’informer les riverains sur l'avancement du projet et de recueillir leurs avis.

Diamant

L R T
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1A

Figure 19 - Lot 1A - Immeuble tertiaire - ADIM Ouest - Richez_Associés

Le projet d’ADIM prévoit la réalisation d'un ensemble immobilier & vocation tertiaire
comprenant un pdéle de service {« diamant » de 1.035 m? et un immeuble tertiaire de

3952 m*

Le compromis de vente du lot 1A a été signé le 19 juillet 2019. L'acte authentique a été
signé le 7 septembre 2021 pour un montant de 752 916 £

Les travaux ont demarré au mois d’'octobre 2021, la livraison du batiment est estimée en

mai 2023.

Figure 20— Lancement du quai 53 le 2 juin 2022
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Figure 201- inguguration de la résidence étudiante Robert Tatin

Le permis de construire du lot 1B a été délivre le 5 juin 2019 pour la réalisation d'une
résidence étudiante de 112 chambres. Le projet prévoit la construction d’'un batiment passif
de 2616 m* de SPC.

112 agréments PLS (Prét locatif social) ont é&té attribués 3 linvestisseur Axentia. La

résidence sera gérée par le CROUS.
Un compromis de vente a été signé le 19 juillet 2019.

Un recours contentieux a été déposé contre l'arrété autorisant ce permis de construire,
La Ville de Laval a déposé son mémoire en réponse le 15 janvier 2020. Ce recours a été
rejeté par jugement du tribunal administratif de Nantes en date du 25 juin 2020. Le
requérant n'a pas formé appel du jugement. La procédure contentieuse est donc cléturée

pour ce projet.

Le promoteur a fait évoluer le programme de la résidence étudiante Un permis de
construire modificatif a été déposé par ADIM QOuest, le 17 décembre 2020.

Il concerne 'ajout de deux chambres supplémentaires. La capacité totale est portée & 114
chambres pour un total de 2665 m* de Surface de Plancher Constructible, soit une

augmentation de 49 m’ de SPC par rapport au permis initialement déposé. Sont modifiés :

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGV - CRACL au 31/12/2022
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- Le rde, avec l'ajout de deux chambres,

- Le R-2 {donnant sur la rue des 3 Regiments} avec la réorganisation du parking
(suppression d’'une place), du local vélos (un seul au lieu de deux) et lintégration
de la salle de convivialité a coté de la laverie.

L'acte authentique a été signé le 15 février 2021, pour un montant de 399 750 € HT.
Les travaux de la résidence étudiante ont démarré en mars 2021,

La livraison a eu lieu pour la rentrée 2022 et t'inauguration de la résidence Robert Tatin
a eu lieu le 14 octobre 2022

Figure 21 - Lot IC - KONECT - Procivis -

Le permis de construire du lot 1C a été délivré le 02 mai 2018 pour la réalisation de 35

logements :

- 7 appartements TI
~ 7 appartements T2
- 14 appartements T3
- 5 appartements T4
- 2 appartements T5

L'acte authentique de vente du lot 1C a éte signeé le 29 novembre 2018.

Le batiment a été livré en juin 2021 et a accueilli ses premiers habitants.
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Figure 22 - lat 2 - Siége social groupe Séché — Visuel dossier PC - Crédits Arts&Build
Le groupe Séché souhaite réaliser son sigége social sur le lot 2.

Pour accompagner le changement de pratiques de ses salariés visant a réduire
progressivement le besoin en nombre de places de stationnement, la SPL s’est engagée
a mettre a disposition du groupe Séché, un minimum de 50 places de stationnement sur
un parking privé aérien qui sera aménagé sur les lots 5b-6 par la SPL LMA, et ce pour un
loyer de 35 € HT/mois/place. L'engagement de lacation porte sur une durée de cing ans

maximums a compter de l'achévement de la construction de la premiere tranche de

Vimmeuble.
Un compromis de vente pour lilot 2 a été signé le 20 octobre 2021
L'année 2022 a été consacrée pour SECHE & adapter le projet afin notamment d’optimiser

les colts et les espaces de travail

Un permis de construire devrait &tre dépaosé courant 2023
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» Lot3

Figure 23 - flot 3 — AETHICA - Crédits Urbanmakers

Le lot 3 a été confié au promoteur AETHICA pour la réalisation d'un ensemble immobilier

résidentiel de 92 logements collectifs d'une surface de plancher de 4.970 métres carrés.

Le projet comprendra {a programmation suivante :

45 logements libres

7 logements abordables (PSLA)

40 logements inclusifs pour personnes en perte d’autonomie (seniors ou personnes
en sftuation de handicap)

Une micro-créche d’environ 150 m?

Un prix de vente forfaitaire a été fixé a 910.230 € HT net vendeur.

La micro-créche a été supprimée en raison de difficultés techniques et financieres.

Un permis de construire a été délivré en janvier 2023.

En fin d'année 2022, l'opérateur a indiqué le retrait de MOBICAP pour des raisons
d'équilibre financier.

En 2023, I'équipe se mobilise pour trouver une nouvelle programmation en complément
des logements en accession libre. Le logement étudiant est évoqué.
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> Lot 4

Figure 24- llot 4 — Nexity GFI — Crédits Frangois Mysliwicz

En octobre 2020, le groupe Nexity a manifesté son intérét pour t'ilot 4 et a présenté une
faisabilité a la SPL LMA pour la réalisation d'un immeuble de 54 logements en &ccession

libre, et d'un immeuble de 26 logements locatifs sociaux.

L'offre de Nexity a été acceptée par la SPL et par la Ville en avril 202t pour la réalisation
d'un programme de 4 570 m? de surface de planche constructible comprenant :

- 54 logements en accession libre

- 26 logements locatifs sociaux

- Un espace de co~working partage

- Des terrasses végétalisées et partagées

Le prix de vente est fixé a 700 000 € HT
Un compromis de vente a été signé le 11 juin 2021.

Un permis de construire a été délivré en mars 2022. Les travaux devraient démarrer a

l'automne 2023.
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» Lot b5a

Figure 25 - Lot 5a - Méduane Habitat - Crédits DDL

MEDUANE HABITAT étudie la réalisation de son nouveau siége social.

La SPL LMA a participé le 10 mars 2020 au jury de concours de Méduane Habitat, pour

la sélection de quatre architectes.
Méduane Habitat a retenu l'agence d'architecture DDL pour la réalisation de son projet.

Un permis de construire a été délivré en septernbre 2022,

» Lotsbethb

En accord avec la Ville de Laval, la SPL a décidé de geler la commercialisation de ces

parcelles pendant quelques années.

Dans un premier temps, ces parcelles continueront d'étre utilisées par les différents

chantiers de batiments ou d'espaces publics.

Dans un deuxiéme temps, & compter de la livraison du batiment du groupe Séché (estimée
a fin 2025), cette parcelle sera aménagée en parking privé, et louée a des entreprises qui
s‘installent sur la ZAC afin d’'accompagner leurs salariés dans une transition vers des

mobilités alternatives & la voiture particuliére. |
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» llot Dépdt (Secteur Mayenne)
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Figure 26 - llot dépdt - OPUS - Crédits Brice Lannuze!

Le promoteur OPUS Groupe a manifesté son intérét pour la réalisation d'un projet au sein
des parcelles privées AN 35 et AN 260 situées dans le périmétre de la ZAC a l'angle de
la rue du dépbt et de la rue du préfet Bonnefoy.

OPUS Groupe souhaite réaliser un projet de logements de 2 481 m* de SPC comprenant la

réalisation de 44 logements et d'une surface partagée de 49 m~

Une convention de participation aux équipements publics, et une convention

d’assaciation des propriétaires fonciers ont été signées le 23 décembre 2021.

Un permis de construire a été délivré. Les travaux devraient démarrer début 2023.

SPL LAVAL MAYENNE AMENAGEMENTS — ZAC LGV — CRACL gu 31/12/2022
34

115



ETAT RECAPITULATIF DES ACTES SIGNES

Lot Promoteur Etat Montant charge
fonciére (HT)
Ex-tresorerie NEXPROM Acte authentique signé 934536,47 €
(2017)
Magenta DUVAL Compromis de vente 992600,00 €
signé (2018)
1C PROCIVIS Acte authentique signé 407.364,00 €
(2018)
1A2 ADIM Ouest Acte authentique signe 752916,00 €
(2021)
B ADIM Ouest Acte authentigue signé 399.750,00 €
(2021
2 Groupe Séche Compromis de vente Phase 1: 525.000€
signé (2020) Phase 2 : 253.750 €
4 NEXITY GFI Compromis de vente 700.000,00 £
signé (2021)
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» Secteur gare — Marin Hotel

Un échange foncier a été réalisé avec I'hdtel Marin lors de la construction de l'ilot ex-
trésorerie, de ce fait une partie de leur propriété est située dans le périmétre de la ZAC
LGV. Les propriétaires ont réalisé une réhabilitation et une extension de leur complexe
hbételier en aménageant 2 appartements indépendants. 15 m* de surface de plancher
constructible sont compris dans le périmetre de la ZAC ; Une convention de participation
aux equipements publics a été signée le 3 avril 2018 pour un montant de 1059 €. Les

travaux ont eu lieu en 2019,

Figure 18 Les gppartements Marin — Crédits : Hétel Marin

» Secteur gare — ex-Poste

Conformément a la demande de la Ville, la SPL a fait réaliser une estimation, par France
Domaines, de l'ancienne poste situé place de la gare au sein de la ZAC LGV. La valeur du
bien a été estimée le 5 mai 2021, & environ 420 000 € avec une marge d'appréciation de
10%.

Une consultation d'opérateurs immobiliers restreinte a été lancée par Poste Immo début
2022. 3 opérateurs ont été consultés :Nexity, Greestone et Artprom. Nexity a été désigné
lauréat de la consultation. Poste-Immo vend directement sont foncier & Nexity.

Le projet prévoit 2 744 metres carrés de surface de plancher constructible (SPC)
permettant la réalisation d’'une opération de : 35 logements, une cellule commerciale, un

espace de fitness et détente, une conciergeria, un restaurant.

Une convention de participation aux équipements publics et une convention d'association

des propriétaires fonciers ont été signées le 14 novembre 2022.

Un permis de construire a été délivré.
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> Secteur parvis — Hot Terrena

-

in ™ mw

Figure 27 - ilot Terrena - Paillard Aubert Promotion - Crédits : IE Architecture

Paillard-Aubert Promotion scouhaite réaliser un immeuble de logements au sein de la

parcelle privée AWI0I, situéde 89 rue Magenta (site Terrena) au sein de la ZAC LGV.
Ce projet de 4.071,02 m? prévoit la construction de 66 logements.

Une convention de participation aux équipements publics, et une convention

d’association des propriétaires fonciers ont été signées le 21 décembre 2021.

Un permis de construire a été délivré en mars 2022. Les travaux de déconstruction ont

démarré début 2023. La livraison est prévue pour 2025,

» Charte partenariale

La Ville de Laval a engagé la rédaction d'une charte de l'urbanisme durable en 2022.
La SPL LMA a participé aux divers rendez-vous, présenté le projet de l'ilot parvis Nord
de la ZAC LGV et échangé avec Simon Guesdon le rédacteur de cette charte.

La charte partenariale de 2016 de la SFL LMA n’est donc plus active.
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25/ Modalités de conduite et de gestion opérationnelle

En 2022, la SPL Laval Mayenne Ameénagements a assuré la coordination des différents
opérateurs intervenant pour la mise en ceuvre des éléments du programme de 'opération
et a informé la Collectivité concédante sur les conditions de déroulement de lopération
notamment & travers des comités de projet qui se sont tenus une fois par mois, a
lexception du mois d'aolit. Ces comités de projet permettent de faire un état
d’avancement des projets en cours et notamment de la ZAC Laval Grande Vitesse. Ces
comites de projet ont fait l'objet d'un relevé de deécisions transmis a l'ensemble des

participants.

Les membres du Comité de projet sont :

- Mr Bruno Bertier, adjoint a la transition urbaine et Président de la SPL,

- Mr Antoine Caplan, adjoint aux finances,

- Mr Georges Poirier, adjoint vie quotidienne et citoyenne,

- Mr Patrice Morin, adjoint logement et mixité sociale,

- Mr Geoffrey Bégon, adjoint mobilités urbaines,

- Mme Isabelle Fougeray, vice-présidente Laval Agglomération, transport et
déplacements

- Mme Anouk Vandaele, conseillere technique du Maire,

- M. Julien Harel, directeur des mobilités

- M. David Morel, Directeur Nature en ville

- M. Pierre Lesné, Service urbanisme ou Mme Isabelle Laurent, Service urbanisme

-  Mme Anne Le MARECHAL, Direction des transitions urbaines

- Mr Yoann Chéteau, DGA SUI Ville de Laval et Laval Agglomération,

- Mr Philippe Doudard, directeur voirie et espaces publics Ville de Laval,

- Mr Jean-Marc Besnier, Directeur Général de la SPL,

- Mme Audrey Lagautriére, Responsable d’'opérations SPL,

- M. Ludovic RAISON, Chargé de travaux SPL,

Dans le cadre de sa mission de conduite du pdle d'échanges multimodal, qui a fait l'objet
d’'un protocole d'accord signé le 12 novembre 2012, la SPL LMA a organisé un comite
technique, lequel s'est tenu le 21 octobre 2022 La SPL LMA a organisé un comite de
pilotage, lequel s'est tenu le 2 décembre 2022. Ces comités ont fait l'objet de compte-
rendu adressés aux participants. L'ensemble des documents (supports, comptes-rendus...)

est disponible sur la GED partagée avec le Concédant.
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2.6/ Communication

> Identité visuelle

L'ensemble des panneaux de chantiers, panneaux de commercialisation des opérateurs
immobiliers, dossiers de presse et documents relatifs a la ZAC LGV respecte la charte

graphique et reprend le logo « Laval Grandit avec vous » ZAC LGV.

La Ville de Laval a engagé la création d'une nouvelle charte graphique RenouvO ; La SPL
prépare début 2023 la mise & jour de ses supports pour remplacer progressivement

'ensemble des panneaux avec la nouvelle charte graphique.

Place a
renou

Gare

» Balades urbaines

La SPL LMA a organisé deux balades urbaines en 2022 afin de présenter les nouveaux
projets de la ZAC LGV avant les dépdts de permis de construire.

Le samedi 8 janvier 2022, les riverains ont pu découvrir les projets de Uilot Terrena, de
'flot 2 et de ['flot Dépot et échanger avec des élus, 'aménageur, les promoteurs et de leur
architecte. Un point spécifique par opérations devant les flots concernés, avec le

promoteur et son architecte.
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Figure 28 - Balade publique le 29 septembre 2022

» Concertation

En 2022, la SPL LMA a démarré une phase de concertation en lien avec ta Ville de Laval

afin d'échanger avec les habitants sur le devenir du secteur Nord.

Une réunion publique de point d'étape du projet de la ZAC LGV et de présentation de la

démarche de concertation a eu lieu le 7 mars 2022.

2 ateliers d’habitants ont eu lieu les 26 mars et 17 mai 2022

Figure 29 - Atelier habitents - Secteur Nord - le 26 mars 2022
1 atelier d'acteurs économiques a eu lieu le 24 mai 2022.

Une réunion publique de restitution a eu lieu le 5 juillet 2022,

Figure 30 - Réunion publique secteur nord -7 mars 2022
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» Communication travaux

Les riverains sont tenus régulierement informés des fermetures de voiries et de
lavancement des travaux, par des flyers distribués dans les boites aux lettres par
I'entreprise de travaux ou par la SPL LMA. L'ensemble des services concernes (Ville, Agglo,
transport, concessionnaires ..) recoit les plans et des déviations voiries par mail une a

deux semaines avant le démarrage des travaux.

La SPL LMA envoie une « information travaux » au cabinet du maire, précisant les
fermetures de voiries et déviations mises en place dans le cadre des travaux en cours et
informant des modifications éventuelles de calendrier en vue d’informer les habitants par
voie de presse ou via les supports d'information de la collectivité (site Internet, journal..).

2.7/ Rémunération Ameénageur

Jusqu'au 31 décembre 2020, la rémunération de la SPL LMA était déterminée de la maniére

suivante, conformément a la convention :

- Montant forfaitaire (110 K€) au titre de la rémunération d'études et taches
administratives prévues aux articles 2b, 2g et 2h et la concession d'aménagement.

- Montant au titre de la rémunération de commercialisation prévues aux articles 2f
et 20.2 de la concession d'aménagement soit 2% des montants TTC fixés dans les
actes de cessions.

- Montant au titre de la rémunération pour les téches d'acquisition soit 2% des
dépenses d'acquisition en ce compris les frais.

- Montant pour les taches de suivi technique relatives a la réalisation des travaux

d'aménagement et de construction soit 8% des dépenses TTC de travaux.

Durant lexécution de la concession d'aménagement, il a eté constaté l'absence de
concordance entre le volume des charges engagees par la SPL LAVAL MAYENNE
AMENAGEMENTS pour réaliser sa mission d'aménageur et le volume des rémunerations

corraespondants.

A

Pour remédier a cette problématique, un avenant n°2 a été proposé en 2022 a la
collectivité afin de réviser les modalités de calcul précitées pour les adapter au temps
réellernent consacré par 'aménageur pour la réalisation de cette opération. Cette methode
a pour effet de prendre en compte les codts réellement exposes par l'amenageur pour la
conduite de l'opération. Le montant des charges a imputer au terme de la concession est
estimé & 2 070 763 €

Le montant restant & imputer dans les comptes au terme de l'opération est estimé a
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602 494 €, soit un montant lisse de 66 944 € par an jusqu'en 2029.

Au titre de l'exercice 2022, la rémunération de la SPL LMA s'établit & 66 943 £,

Cette rémunération, inscrite au sein du bilan d'opération fait partie des dépenses globales
de l'opération. En termes de trésorerie pour la Vilte de Laval, la rémunération ne fait pas

l'objet d'un appel de fonds auprés de la collectivité.
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