VILLE DE SCEAUX 19 déc. 19

CONSEIL MUNICIPAL

Séance du 19 décembre 2019
NOTE DE PRESENTATION

OBJET : Secteur de projet de la place du général déaulle :

- bilan de la concertation sur la requalification desespaces publics de la place du
général de Gaulle ;

- modalités de partenariat avec le département des Hés-de-Seine sur la
requalification des espaces publics : convention deoordination de la maitrise
d’'ouvrage, convention de groupement de commandesprovention de partenariat
financier ;

- projet immobilier : autorisation de déposer le pernis de construire ;

- désaffectation et déclassement anticipé du domaipeblic des emprises nécessaires
a la mise en ceuvre du projet immobilier sur les ks Voltaire et Houdan ;

- vente des immeubles nécessaires a la mise en cearerojet immobilier sur les flots
Voltaire et Houdan ;

- acquisition d’'un parking public ;

- acquisitions et cessions foncieres dans le cadrel@gnénagement des espaces publics
du secteur de la place du général de Gaulle

Rapporteur : Patrice Pattée

Le site de la place du général de Gaulle, autantapposition stratégique qu’il occupe que par son

manque d’urbanité, a été identifié par la Ville eoensecteur a requalifier. Dés 2009, la Ville a ggéga

des actions pour maitriser le devenir de cet espaeers :

- la définition d’objectifs généraux, portant notanmneur un réaménagement des espaces publics
permettant un meilleur partage par les usageesregjualification du paysage urbain ;

- la volonté d’associer le public aux réflexions ;

- l'acquisition des immeubles indispensables a ucemposition de I'espace, notamment le chateau
de I’Amiral, acquis aupres du département des HaerHSeine en janvier 2017.

Cette acquisition essentielle a permis a la Villndager en février 2017 une démarche de conaantati
large et soutenu®arlons ensemble du centre-vjll#ont I'objet est de permettre aux habitants,laste
et usagers du centre-ville, de s’exprimer surl&ion du centre-ville, leurs attentes quant aaamir

et leurs propositions. Au cours de 18 rencontreyeinnes réunissant plus de 1 000 personnes,l&a Vil
a écouté et entendu ce que les participants avaidine et synthétisé ces échanges dans la charte s
I'avenir du centre-ville, votée a I'unanimité dunseil municipal lors de sa séance du 11 mai 2017.

Parallélement, la Ville a proposé a la métropolé&dand Paris (MGP) de retenir le site de la place d
général de Gaulle dans le cadre de I'appel a ithéesitons la métropole du Grand Par@e dispositif,
piloté par la MGP, a pour ambition de faire émerdes réflexions et des projets sur le territoire
métropolitain, portés par des équipes pluridisoigities, dans un esprit a la fois d'innovation mais
également de réalisme, I'objectif étant une rétinad moyen terme des projets. Le site de la pdace
général de Gaulle a été intégré a I'appel a idéé®is équipes se sont portées candidates. Hties o
chacune recu la charte sur le centre-ville, comamgec des charges de leurs réflexions.

Le projet présenté par les sociétés Nacarat dt Ritemporté 'adhésion pour la qualité de sestitrs
urbaines et de son programme, avec notamment Bdode l'institut culinaire de France, une offre
étoffée de commerces et un espace collaboratijmke coworking. La Ville a choisi de poursuivre le
travail de concertation avec cette équipe, assblgarhabitants a toutes les phases de mise atiaoin
projet, sur les thématiques du programme, de liacture et de 'insertion urbaine et de 'aménagem
des espaces publics.



1. Bilan de la concertation sur la requalification desespaces publics de la place du général de
Gaulle

Le projet de requalification des espaces publicéadaelace du général de Gaulle s’étend sur un
périmétre comprenant des emprises relevant du cenpaiblic du département des Hauts-de-Seine
et de la ville de Sceaux. Les deux collectivitéstsonc chacune maitre d’ouvrage de la partie
relevant de leur périmétre. L'espace considéré titaaat néanmoins un tout indissociable tant

fonctionnellement que dans la qualité d’aménagemandue, le Département et la Ville ont établi

les modalités de coordination et de partenaria¢ssaires a la réalisation d’un projet d’ensemlbile (c

point n°2).

La Ville, initiatrice du projet dés 2009, s’est agge dans un processus de concertation ambitieux,
auquel le Département s’est associé dans sa dergigpe. Conformément aux dispositions des
articles L.103-2 et suivants et R.103-2 du codelétbanisme, la Ville et le Département sont venus
préciser, par décisions concordantes, les objediifsrojet de requalification des espaces pubtics e
les modalités d’association du public.

Les objectifs poursuivis s'inscrivent dans la couitié des enjeux exprimés par le conseil municipal
lors de sa séance du 16 décembre 2009, a savoir :

- accorder une place plus généreuse aux piétonaselgogement aux circulations douces ;

- apporter de la lisibilité a I'entrée du centrewiincien et le relier a I'axe Houdan ;

- développer de la convivialité et les lieux de ramomsur I'espace public ;

- apporter de la qualité aux espaces publics.

Le public a été associé a toutes les étapes dexig¥fs engagées sur le réameénagement des espaces

publics, de la définition des enjeux a I'établissetrdes orientations programmatiques, a travers :

- des rencontres citoyennes, défisemestre 2017, réunissant plus de 1 000 persa@tres la
base desquelles la charte sur I'avenir du centle-a été élaborée ;

- 6 ateliers collaboratifs, organisés entre mai 28tjjdin 2019 ;

- 4 réunions publiques, d'avril 2017 a novembre 2018

- la publication d’articles dans le Sceaux Mag, susile internet de la Ville et sur un site dédié a
la démarchéarlons ensemble du centre-vjlfgendant toute la démarche de concertation ;

- I'ouverture de la maison du projet, de mai a o&d18 au chateau de I’Amiral, dans le cadre
de la préfiguration du projet puis d’avril a jutli2019, au rez-de-chaussée de I'immeuble du 3
rue du Four. Un animateur dédié était présent padgenter le projet et répondre aux questions
du public, qui avait également a sa disposition arposition, des supports vidéo, de la
documentation. Un cahier permettait également fesgion libre ;

- la diffusion de brochures et de publications ;

- la mise a disposition du public d’'un dossier préseinla démarche et son résultat, ainsi qu’'un
projet de programme, du 12 au 30 novembre 2019eljistre était également ouvert.

Il est proposé au conseil municipal de bien vowdpiprouver le bilan de la démarche de concertation
joint a la présente note,



2. Modalités de partenariat avec le département des Has-de-Seine : convention de coordination
de la maitrise d’ouvrage, convention de groupemermte commandes, convention de partenariat
financier

Comme évoqué précédemment, du fait de I'imbricaties domaines publics du Département et de
la Ville et de la nécessité de concevoir un espabdic global et cohérent, le Département et [&Vil
ont décidé de travailler en partenariat. Les moéklile ce partenariat sont définies a travers trois
conventions, annexées au présent dossier :

- une_convention de coordination de la maitrise d'age : a travers cette convention, les deux
collectivités affirment leur qualité de maitre dwage sur les périmétres les concernant et
définissent l'organisation et la coordination dea@me des maitrises d’ouvrage. Cette
convention permet notamment de :

o définir le périmeétre et les limites d’'interventida chaque maitre d’ouvrage ;

0 préciser les procédures administratives, fonciétéschniques a engager et le réle
de chaque maitre d’ouvrage ;

0 décider de constituer un groupement de commandas; [a sélection des
attributaires des marchés publics de maitrise d’esetvéventuellement des autres
marchés nécessaires a la réalisation du projetVilla assurera le rble de
coordonnateur du groupement de commandes ;

o définir les modalités de gouvernance et de pilotage

- une _convention de groupement de commandes: comrogué& précédemment, le
Département et la Ville ont décidé de mettre eeglan groupement de commandes pour
sélectionner les attributaires des marchés publatsmment celui de maitrise d’'ceuvre. La
convention a pour objet de définir les modalitéscaastitution, d’organisation et de
fonctionnement du groupement de commandes. Ellagianotamment de :

o identifier le coordonnateur du groupement, la Vides missions et obligations ;

o définir les obligations des membres du groupement ;

o0 décider des instances d'attribution des marchésafddmément au code des
marchés publics, le marché de maitrise d’ceuvreataibué par une commission
d’appel d'offres (CAO) constituée pour le groupeingsm commandes. Il est donc
nécessaire de nommer le membre de cette CAO islsu@®&O municipale, parmi
ses membres ayant voix délibérative. Les autresharseront attribués soit par la
CAO du coordonnateur pour les marchés passés eadue formalisée, soit par
les acheteurs publics du groupement, pour les réagassés en procédure adaptée.

- une_convention de partenariat financier : le calpibjet est évalué a 4,9 millions d’euros
hors taxe — le détail de ce co(t figure a I'artiglde la convention. Au regard des emprises
a aménager, le colt réparti par domanialité s'étafsnme suit :
0 emprises départementales : 2 900 000 € HT ;
0 emprises municipales : 1700 000 € HT ;
0 dévoiement des réseaux : 300 000 € HT.

Les dévoiements des réseaux étant nécessairepéraffimn immobiliere, la Ville en
assumera la charge financiere. D’autre part, aardede la situation stratégique du projet
en centre-ville et du traitement qualitatif attenidiVille prendra en charge financiérement
la plus-value qualitative des aménagements swrtadhe public départemental. Cette plus-
value est évaluée a 530 000 € HT hors provisiofraistd’installation de chantier. La part
totale de la Ville est ainsi estimée a 2 530 000r€et celle du Département a 2 370 000 €
HT (provisions et frais d'installation de chantieclus).

La convention de partenariat financier a ainsi pobjet de fixer les modalités de la
participation financiére de la Ville aux aménageta@e requalification des espaces publics
réalisés sur le domaine départemental.



La convention permet notamment de :
o0 déterminer les travaux a réaliser, leur maitriseudage et leur financement,
notamment la participation de la Ville auprés dy&réement ;

o définir les modalités de versement.

Le Conseil départemental a été invité a délibanecas sujets de facon concordante, lors de saeéan
du 13 décembre 2019. L'appel d’offres pour retang équipe de conception des espaces publics de
la place du général de Gaulle pourra étre lancE'd@atimestre 2020 en vue d’'une désignation dans
le courant de I'année.

. Le projet immobilier : autorisation de déposer le rmis de construire
Si les derniéres étapes de la concertation ontcu pbjet central de préciser le projet de

requalification des espaces publics, elles ont également I'occasion d’approfondir I'image
architecturale du projet, en dialogue avec lesthats et avec en perspective, la charte sur I'aveni

du centre-ville de mai 2017. L'écriture architealera ainsi été profondément modifiée a travers :

0 unséquencement affirmé du bati, a 'image du eeamrcien de Sceaux, se traduisant
par une variation des matériaux, des coloris, deselirs baties ;

o la mise en valeur des rez-de-chaussée commerclayprojet permettra a chaque
futur commercant de s’approprier les devanturele aingulariser sa boutique, dans
le respect d’'une charte qui sera garante de larenbé d’ensemble ;

0 un traitement des toitures privilégiant les toitugepente ;

0 des variations dans les hauteurs des batimentseajudéclineront du R+1 au
R+3+combles, assurant ainsi une transition réussie la rue piétonne, la rue du
Four et la place de la Poste.

Le projet architectural remanié a été présentéradeson du projet au printemps dernier, sous la
forme d’'une maquette numérique interactive. Il @dsormais suffisamment abouti sur le plan
technique, juridique et financier, pour permetteatrée en phase opérationnelle des ilots Volttire
Houdan.

Pour autant, un certain nombre d’ajustements spobre a I'étude, concernant notamment la
résidence pour étudiants. lls pourront étre pris@mpte dans le dossier de demande de permis de
construire qui sera dépose.

Il est ainsi proposé au conseil municipal de dégigpomme opérateur du projet, le groupement
constitué des sociétés Nacarat et Pitch (qui setiftugront une société commune pour mener
'opération), d'autoriser celles-ci ou leur suhstit a déposer les demandes d’autorisations
administratives (notamment le permis de constrita)approuver la vente des emprises foncieres
appartenant a la Ville, nécessaires a la mise emeoeu projet.



4. Désaffectation et déclassement des emprises néceesaau projet

L'ensemble immobilier s'implantera sur un ensentseparcelles ci-apres désignées et repérées sur
le plan de géométre annexé a la présente note :

llot n°1 - Voltaire,

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles
(environ,
sous
réserve de
mesurage)
K n°301p 92 m?3 Copropriété du 73 rue HoudaBati, copropriété, hors domaine public
entre : Chaque copropriétaire vendra ses lots g
- la ville de Sceaux : lots 101, 10R|'opérateur. A 'achévement des travauk,
104, 105, 107, 109, 110, 112, 113yne partie de I'emprise de la copropriété
114 (actuellement de 107 m?2) d'une surface
- la SEM Sceaux Bourg-la-Reirjede 15 m?, sera rétrocédée au
Habitat : lots 103, 106, 108, 111 Département, pour intégrer le domaine
public de la rue Houdan.
K n°302 43 m?2 Béati — immeuble 3 rue du Four, hors
domaine public
K n°81 181 m2 Bati — immeuble 71 rue Houdan, hors
domaine public
K n°258 136 m?
K n°241 157 m?
DP —lot 1e 22 mj
K n°83p 157 m?3 Ville de Sceaux Domaine public, parking
K n°88 17 m? '
K n°75p 90 m?
K n°77 36 m?
DP — lot 1g1 185 m
DP —lot 1c 2 m3 Domaine public, rue du Four
K n°264 2103 m3 Domaine public, parking/jardin de
Gaulle
K n°240p 165 m3 Domaine public, bati — immeuble 1 rue
EPFIF d
u Four
DP — lot 1a 88 mi _ . Domaine public, rue Houdan
DP — lot 1g2 20 mi Departement des Hauts-de-Seine = e public, rue Voltaire
Total 3494 m?

llot n°3 - Houdan

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles
(environ,
sous

réserve de

mesurage)
K n°106 121 m?3 Ville de Sceaux Domaine public, espeert
DP — lot 3al 148 m¢ Ville de Sceaux Domaine pulglpace vert
DP — lot 3a2 10 m¢ Département des Hauts-de-Seine omalihe public, rue Voltaire
Total 279 m?

Les parcelles désignées ci-aprés appartiennerdlirhent au domaine public de la commune pour

constituer :

- le parking de Gaulle: il s’agit d'un parking derfage comprenant 90 places de
stationnement payantes. Le projet prévoit sa reitotisn et son extension, en sous-sol de
I'ensemble immobilier, pour 150 places minimum ;



- un espace vert aménagé pour accueillir le monumenmémoire au général de Gaulle.
Celui-ci sera déplacé dans le cadre du projet gieatdication des espaces publics ;
- une petite partie de la rue du Four, dont le galeatitres marginalement modifié :

o légére avancée (30 cm environ) des fagades auddrédt place de la Poste ;

0 élargissement (1 m en moyenne) de la rue danssarsk plus étroite, au droit des
n°l et 4, si bien que la rue, dont la vocationqriée a été affirmée dans le cadre de
la concertation, disposera d'une largeur de 4 nremau point le plus défavorable
et de 6 m en moyenne, suffisante au passage @eains, des véhicules de collecte
des déchets et des véhicules de secours.

- l'espace vert situé a l'entrée de la rue piétorleguel ne présente pas de qualités
intrinséques et d’'usages définis.

Le projet de la place du général de Gaulle corestine opération stratégique pour le centre-ville de
Sceaux et plus largement pour le territoire loaadtavers :

- un réaménagement complet des espaces publics|exteasion du quartier piétonnier du
centre-ville (mail piéton Houdan, places Houdan| Amiral et de la Poste, rue du Four,
élargissement de trottoirs, sécurisation des ts@eém) et la qualité qui sera apportée aux
aménagements ;

- la création d’'une dizaine de boutiques venant reefcet dynamiser le tissu commercial du
centre-ville ;

- Il'accueil d'activités (espace collaboratif, actéstde restauration...) permettant de répondre
aux attentes fortes des Scéens en matiere de @igiy

- la requalification du paysage urbain, grace aux rexgéments d’espace public mais
également a la capacité du projet bati d’assureliamentre les formes urbaines trés
contrastées qui composent actuellement le site ;

- la production d’une offre nouvelle de logementganament de logements locatifs sociaux
a destination des étudiants, conformément aux tilgjgeescrits par I'Etat en la matiére ;

- le renforcement de I'offre de stationnement enreewnile.

Les bénéfices que présente ce projet au regatuhtdedt public sont supérieurs aux services rendus
aujourd’hui par les emprises dont la désaffectagible déclassement sont envisagés. Il s’agit en
effet d’anciens délaissés résultant soit d’opénatid’élargissement de voirie, soit d’'opérations de
résorption de I'habitat insalubre. Ces opératioéalisées dans la premiére moitié du XXe siécle,
ont profondément marqué le tissu urbain, laissapegentes les traces des anciens batiments
démolis ou des arriére-cours. La puissance publigiléchit de longue date au réaménagement de
ce secteur et faute de projet abouti, un parkingudiace et des espaces verts ont été aménaggs, san
cohérence d’ensemble. Les services rendus paspases seront chacun reconstitués dans le projet
atravers :
- la création d’'un nouveau parking public, en sousdsol’ensemble immobilier, avec une
capacité étendue a 150 places minimum ;
- le repositionnement du monument a la mémoire diérgérde Gaulle dans le projet,
préférentiellement au niveau de la future placBAtairal ;
- la requalification des espaces publics, en favauysiéton.

Au regard de ces enjeux, il est proposé de procdeeclassement des emprises nécessaires a la
réalisation du projet bati. Selon le principe dattwité du domaine public, 'emprise du futur mail
Houdan, qui constitue aujourd’hui du domaine pulfparking de Gaulle) une fois aménagé,
relevera toujours du domaine public, n'est pas a¥f@e. Les emprises du mail Houdan (et
ponctuellement de la rue du Four, au débouché dil) & trouvent en superposition avec
l'infrastructure de 'ensemble immobilier (parkingstamment). Il est donc procédé a une division
volumétrique pour chacune des parcelles sur leleguel mail Houdan sera implanté, de maniére a
identifier :

- unvolume de surface — le mail futur Houdan, deeuau domaine public ;

- unvolume a déclasser, qui comprendra le bati.



Le méme principe n’est pas appliqgué aux volumesaqaueilleront le futur parking public, celui-ci

se trouvant en sous-sol. En effet, il a été juge lgeutréfonds d’'un espace de surface relevant du
domaine public, ne dépend pas par principe lui-mémgomaine public. Etici, les volumes destinés
a accueillir le futur parc de stationnement n’@mh@is eux-mémes relevé du domaine public au titre
des critéres posés par l'article 1.2111-1 du coéleégal de la propriété des personnes publiques, et
ne sont que l'accessoire de la dépendance du derpabiic de surface. Dés lors, ils ne reléevent pas
en I'état du domaine public et le principe de camté du domaine public ne trouve pas a s’appliquer

La désignation des immeubles a déclasser estdargai conformément aux projets de division et
de volumétrie ci-annexés :

llot n°1 - Voltaire

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles a
(environ, sous réserve déclasser
de mesurage)

DP—lotlc 2 m? Ville de Sceaux terrain en pkah

K n°258, 241, 264, 83p, 88, 3127 m? Ville de Sceaux volume n°100, futures

75p, 77, 81, 302 et lots issus constructions

du domaine public DP — lots

le, 191 Il est précisé que le volume
n°100 comprend également des
immeubles relevant du domainge
privé de la Ville (73 rue Houdan
et 3 rue du Four)

llot n°3 - Houdan

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles a
(environ, sous réserve déclasser
de mesurage)
K n°106 121 m? Ville de Sceaux terrain en plein sol
DP — lot 3al 148 m?2 Ville de Sceaux terrain enmésil

Les immeubles dont le déclassement est envisagéasturellement affectés au stationnement des
véhicules, aux espaces verts et de facon anecdotiga circulation des piétons rue du Four, pour
une bande de 30 cm environ de profondeur, au dedia place de la Poste. Leur sortie du domaine
public ne porte pas atteinte aux fonctions de desse de circulation, y compris rue du Four, au
regard des tres faibles emprises concernées eautiem des fonctions de desserte ou de circulation
assurées par cette voie. En conséquence, en djgplidas dispositions de I'article L.141-3 du code
de la voirie routiere, une enquéte publique préalab déclassement n’est pas requise.

L'article L.2141-2 du code général de la proprigeé personnes publiques dispose que :

« Le déclassement d'un immeuble appartenant au iderpablic artificiel des personnes publiques
et affecté a un service public ou a l'usage dirdat public peut étre prononcé dés que sa
désaffectation a été décidée alors méme que lessiées du service public ou de l'usage direct du
public justifient que cette désaffectation ne peermifet que dans un délai fixé par l'acte de
déclassement. Ce délai ne peut excéder trois angefbis, lorsque la désaffectation dépend de la
réalisation d'une opération de construction, restdion ou réaménagement, cette durée est fixée ou
peut étre prolongée par l'autorité administrativengpétente en fonction des caractéristiques de
I'opération, dans une limite de six ans & comptelatte de déclassement. »

Il est donc proposé de décider de la désaffectationces immeubles et de prononcer leur
déclassement du domaine public par anticipationcdaplexité de I'opération nécessite de les
maintenir a 'usage direct du public, le temps Baseconditions de réalisation du projet soit résinie
La désaffectation, qui dépend de la réalisatiome'opération de construction et de réaménagement



devra prendre effet dans un délai maximal de 6ac@mpter du déclassement. Conformément au
code général de la propriété des personnes publitpidéclassement des immeubles peut étre dés
maintenant prononcé. Il est précisé que la Villentend pas procéder a la vente de ces immeubles
tant qu'ils seront affectés a l'usage du publiguet la promesse de vente a établir avec le grougteme
de promoteurs comportera a cet effet une conditiéalable de régularisation des ventes promises,
portant sur la désaffectation effective des empriklassées.

. Vente des terrains et volumes destinés au projet imobilier sur les Tlots Voltaire et Houdan

La Ville a engagé une négociation avec le groupemenstitué des sociétés Nacarat et Pitch pour
la vente des terrains et des volumes nécessaim®jetlimmobilier. Au terme de cette négociation,
le Groupement a adressé une proposition finangietele, portant sur I'ensemble des emprises du

projet. Le montant total de charge fonciére propast de 8 035 000 € hors taxe.

Ce prix a été défini au regard de la constructéijlobale sur les flots Houdan et Voltaire, évalué

a 7 990 m2 SDP, comprenant la construction de :
- une dizaine de boutiques ;
- un espace collaboratif ;
- une cinquantaine de logements équipés de parkingsp
- une centaine de logements pour étudiants ;
- un parking public de 150 places de stationnemeninmoim.

Ce montant est réparti entre les propriétaires cersut :

Propriétaire

Désignation des immeubles

Montant HT

Mservation

SEM Sceaux
Bourg-la-Reine
Habitat

(K n°301) : lots 103, 106, 108,
111

Copropriété du 73 rue Houdar238 000 €

Compatible avec I'estimation d
France Domaines

Etablissement Immeuble du 1 rue du Four 1 650 000 € Prix de revient de I'immeuble :

public foncier d’lle-| K n°240 p1- volumes n°11 co(t d’acquisition + frais +

de-France portage — conformément a la
convention d’intervention
fonciere Ville/EPFIF

Département  des DP — lot 1a - volume n°1 272 000 € Compatible avec I'estimation de

Hauts-de-Seine DP — lot 1g2 et DP — lot 3a2, France Domaines

terrains en plein sol Délibérations a I'ordre du jour de

la réunion du Conseil
départemental du 13 décembre
2019

Ville de Sceaux Copropriété du 73 rue Houdam875 000 € Compatible avec I'estimation (de

(K n°301) : lots 101, 102, 104,
105, 107, 109, 110, 112, 113,
114
Volume n°100 a constituer sur
les parcelles K n°258, 241, 264,
83p, 88, 75p, 77, 81, 302 et |
lots issus du domaine public D
—lots 1e, 191
Terrain en plein sol constitué ¢
lot 1c (ilot Voltaire) et de la
parcelle K n°106 et du lot issu du
domaine public DP — lot 3 all
(ilot Houdan)

P

u

eS

France Domaines

Total

8 035000 €




Pour les immeubles propriétés de la Ville, le montee charge fonciére se porte donc a5 875 000 €
hors taxes, hors droits et hors charges. Celustccenforme avec I'estimation réalisée par France
Domaines en date du 17 septembre 2019, ci-jointantfa 5 875 000 € la valeur des immeubles

communaux.

Pour I'établissement de la promesse, ce prix @strtigpar ilot, selon le programme de chaque flot e
les charges fonciéres proposées par le Groupereon&mées par France Domaines :
- immeubles de Illot 1 : 5 170 000 € hors taxe, fvost et hors charge, correspondant a 88%
du prix global ;
- immeubles de Illot 3 : 705 000 € hors taxe, hamstakt hors charges, correspondant a 12%
du prix global.

Ce prix est assorti de :

- une clause de complément de prix a valoir si I'afgr construit une surface de plancher
plus importante que celle définie dans son offre.nbuveau prix sera défini selon les
montants unitaires de charge fonciére suivants :

0 logements libres: 1 707 €HT/m2 SDP ;

0 logements locatifs sociaux : 603 €HT/m?2 SDP ;

0 commerces : 251 €/m2 SDP ;

o coworking : 132 €/m2 SDP.
Le complément de prix sera réparti entre la VitlideeDépartement, a hauteur de 97% au
bénéfice de la Ville.

- une clause de complément de prix a valoir si l&ipion pour sujétions techniques prévue
par le Groupement est supérieure a la dépense.réellifférentiel sera reversé a la Ville ;

- une clause d'intéressement, a valoir si le chifedfaire réalisé de I'opération immobiliere
est supérieur au chiffre d'affaire prévisionnel.9%6@u différentiel sera reversé aux
vendeurs. La Ville percevra 97% de ce montant.

L’application de ces clauses ne peut en aucunkmagiaa une diminution du prix.

Le Groupement s’engage par ailleurs sur la ré@isat'un projet conforme a sa proposition, avec
des objectifs en matiére de performance environn&atee Cette proposition résulte de l'initiative
du Groupement : c’est lui seul qui I'a congue ebfimée. Le Groupement s’engage également sur le
calendrier de réalisation et sur le maintien derégyrammation qu’il a proposé dans son offre. tll es
précisé que le projet qui sera réalisé par le Gyognt sur les emprises cédées ne répond pag, a titr
principal, a un besoin de la Ville en matiere d&aux ou de service.

L'offre du Groupement porte toutefois sur la constion d’'un parc de stationnement de 150 places,
livré brut a la ville de Sceaux dans le cadre dvergte (valant marché de travaux) a consentirta cet
derniere en application de I'artici®.2122-3 du code de la Commande publigueprix de

2 700 000 € HT, TVA au taux normal en sus. Cettpigition est développée au paragraphe suivant.

La réalisation de la vente est conditionnée adhgsation d’'une condition préalable de désaffeatati
effective des immeubles dont le déclassement pgtieist proposé (cf. point 4). Si, une fois
I'ensemble des conditions suspensives a la vehtei{dessous) levées, la désaffectation n’étast pa
effectivement mise en ceuvre, le Groupement pouteaitander la réparation de son préjudice aupres
de la Ville, dans limite des frais d’études qu’ppayés pour la réalisation du projet, a comptdade
signature de la promesse de vente et qu'il trartsan@ta Ville.

Enfin, la proposition du Groupement comprend, ou&recondition préalable afférente a la
désaffectation effective des immeubles municipagéplabsés par anticipation, compris dans I'objet
de la vente, un ensemble de conditions suspensives
- la justification des origines de propriété, I'abserde servitudes/prescriptions/mesures
administratives de nature a remettre en causalizaéon du projet et un état hypothécaire
ne remettant pas en cause la vente ;



- lajustification du caractere définitif des déliagons ayant :
0 emporté déclassement des biens ;
0 autorisé la vente des emprises dépendant ded/iititsire et Houdan appartement
a la ville de Sceaux ;
0 autorisé I'acquisition par la ville de Sceaux, dugde stationnement projeté en
infrastructure de I'llot Voltaire ;

- l'obtention a titre définitif de 'ensemble des atisations administratives nécessaires a la
réalisation des projets de construction (agrémény s lieu, autorisation d’exploitation
commerciale, permis de construire...) ;

- l'absence d’annulation par le juge administratiflalenodification simplifiée n°1 du plan
local d’'urbanisme (PLU) ou de conclusions défaviasidu rapporteur public, a la date de
la vente ;

- l'absence de prescriptions d’archéologie préventive

- I'absence de nécessité pour I'acquéreur de réalessfondations spéciales ;

- I'absence de nécessité pour I'acquéreur de metti@@vre des mesures de réhabilitation
des sols pour un codt supérieur a la somme de Q& KT ;

- la concomitance des ventes avec tous les vendeurs ;

- I'obtention a titre définitif, des éventuelles atgations requises en application de la loi sur
leau ;

- l'absence de surcodts liés a la présence d’am{antdela de la somme de 20 000 € HT) ;

- l'absence de surcolts liés a la présence a praximitun réseau d’assainissement
départemental (ovoide) (au-dela de la somme d®@@EMT) ;

- l'absence d’exercice du droit de préemption, é@gtisé que la Ville est actuellement
bénéficiaire du droit de préemption sur ce secteur.

Il est proposé au conseil municipal de bien voullgicider de la vente aux conditions ci-dessus
définies.

Acquisition d'un parking public

Le projet comporte un parking public au sous-soll’dasemble immobilier. || comportera au
minimum 150 places de stationnement réparties @rcBes de stationnement aux niveaux -1 et -2.
L'acces veéhicule s’effectuera par I'avenue Voltaieproximité de I'acces actuel du parking de
surface. Les piétons pourront y accéder par l&/nl&aire, a proximité de I'acces véhicule et par le
futur mail piéton Houdan.

Ainsi qu’il a été précisé au paragraphe précédienente des immeubles municipaux au groupement
de promoteurs comprend une clause par laquelleeveret acquéreur s’engagent respectivement,
pour I'un a construire et a vendre, pour I'autiacheter un parking de 150 places minimum.

La réalisation par un opérateur privé de cet owvidestiné a devenir intégralement la propriété de
la Ville, réalisé pour son compte et pour ses lmsspropres, peut étre considérée comme entrant
dans le champ d’application de la commande publique

En application des dispositions de l'article R.2ZB2@u code de la commande publique, la kit
passer un marché sans publicité ni mise en conoogeréalables lorsque les travaux [...] ne
peuvent étre fournis que par un opérateur éconoendterming, pour des raisons [...] technigques.
Tel est notamment le cas lors de l'acquisition @ula location d'une partie minoritaire et
indissociable d'un immeuble a construire assorgetrdvaux répondant aux besoins de I'acheteur
qui ne peuvent étre réalisés par un autre opéraémanomique que celui en charge des travaux de
réalisation de la partie principale de I'immeublednstruire Le recours & un opérateur déterminé
[...] n'estjustifié que lorsqu'il n'existe aucunégimn de remplacement raisonnable et que I'absence
de concurrence ne résulte pas d'une restrictioificidlle des caractéristiques du marché.
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Dans le cas présent, la mise a disposition du pagniépond aux critéres définis par le code de la
Commande publique :

- le parking public ne représente qu’une part miagdt de I'ensemble immobilier a
construire, soit 30% environ des surfaces consguit

- le parking est indissociable de I'ensemble immebik construire, pour constituer une
partie de son infrastructure (également composégatking des logements et des
installations techniques des batiments) ;

- il ne peut donc étre réalisé par un autre opéradeanomique que celui en charge des
travaux de réalisation de la partie principale’menheuble a construire, étant précisé que
ce dernier a été désigné au terme d’'une consultativerte d’opérateurs, dans le cadre de
I'appel a projetdnventons la métropole du Grand Paris

- la reconstitution du parking de Gaulle doit pouétiie réalisée a proximité immeédiate du
centre-ville piétonnier. En I'absence de terraispdnible dans ce secteur pour relocaliser
le parking, sa reconstitution en sous-sol de I'eride immobilier apparait comme la seule
solution raisonnable et faisable d’'un point de tashnique et économique et dans des délais
maitrisés. Il n'existe aucune solution de remplas@net I'absence de concurrence résulte
de la rareté du foncier disponible et non d'un¢rict®n artificielle des caractéristiques du
marche.

La Ville peut ainsi acquérir ce parking aupres doupement, sans qu'il ne soit nécessaire de
procéder a une publicité ou une mise en concurranpeés d’autres opérateurs. L’acquisition du
parking constituera un contrat mixte portant :

- d’'une part sur la réalisation de travaux — la aoresion du parking ;

- dautre part, sur I'acquisition du volume contenlastplaces de stationnement construites.

Dans le cadre de son offre, le Groupement proposédlisation et la cession du parking public au
prix de 2 700 000 € HT, soit 18 000 € HT/place. @i est conforme a I'estimation de France
Domaines en date du 17 septembre 2019, estimaatdar du bien a 2 700 000 € HT.

Il est proposé au conseil municipal d’approuvecduisition du/des volumes dépendant du futur
ensemble immobilier et au sein duquel s’inscrirgpdec public de stationnement de 150 places
minimum. Cette acquisition sera soumise au régiesendarchés publics de travaux et comprendra,
a la charge de la société venderesse, I'obligakioréaliser les ouvrages devant composer le dit par
de stationnement. Le tout pour un prix 2 700 O®ITE€ TVA en sus, stipulé payable en totalité a la
date d’achevement et de livraison dudit parc dgostaement. Le conseil est également invité a
autoriser M. le Maire a signer le marché de travpor la construction du méme parc public de
stationnement.

Acquisitions et cessions foncieres dans le cadre taménagement des espaces publics du
secteur de la place du général de Gaulle

Il est nécessaire de procéder a des ajustemertieferiés d’'une part & 'aménagement du mail
Houdan et d’autre part, a une mise en cohérententdier entre la Commune et le Département.

En ce qui concerne le mail Houdan, son emprisedigiétend sur des propriétés du Département et
de 'EPFIF. Le mail se situant en surface de I'emisle immobilier et en superposition avec son sous-
sol, il a fait I'objet d’'une division en volume. DMdille, future gestionnaire du mail au titre de ses
espaces publics :
- conserve dans son domaine les volumes implantéeswmprises foncieres hppartenant
(volume n°101 a constituer sur I'ensemble des flasck n°258, 241, 264, 83p, 88, 75p,
77, 81, 302 et les lots issus du domaine public-Ddts 1e, 1g1) ;
- envisage d'acquérir auprés de 'EPFIF (K n°240pthlames n°12 et 13) et du Département
(DP - lot 1a — volume 2), les autres volumes ctrasti le mail Houdan. Ces acquisitions
seront réalisées d’'une part dans le cadre de leeation d’intervention fonciére entre la
Ville et 'EPFIF, d’autre part dans le cadre d'wartsfert de charge du Département a la
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Ville. Pour ces raisons, elles seront réaliséésuad symbolique, conformément a I'avis de
France Domaines en date du 17 septembre 2019 ;

- envisage d'acquérir aupres de 'EPFIF (K n°240p2 1d)), une bande de terrain de 6 m2
environ, qui résultera de la démolition de I'immisudiu 1 rue du Four, pour I'élargissement
de la rue du Four. De méme, I'acquisition seragéala I'euro symbolique, conformément
a l'avis de France Domaines en date du 17 septehii@

Sur la rue Voltaire, il est nécessaire de procé&deme mise en cohérence du foncier entre la
Commune et le Département. La Ville est en effeppétaire de la parcelle K n°83, dont la portion
Estconstitue en réalité une partie du trottoir deuka Voltaire. Il est donc nécessaire de régulariser
cette situation, en prenant en compte le projetabihier, qui modifie les limites entre le domaine
public et le domaine privé au droit de la rue Vioitapour environ 30 a 40 cm de largeur. Il estadon
proposé de céder au Département une partie dedelleak n°83, comprenant 2 lots :

- Kn°83p —lot 1i, surface =4 m?;

- Kn°83p —lot 1h, surface =1 m2.

Cette cession s’accompagnant également d’'un trandée charge, elle est proposée a l'euro
symbolique, conformément a l'avis de France Donsgméeredate du 17 septembre 2019.

Il est proposé au conseil municipal de décideraceglisitions et cessions foncieres.

Le calendrier prévisionnel du projet d’ensemble

Requalification des espaces publics :

- procédure d’appel d'offres pour la désignationalehitrise d’ceuvre £1semestre 2020

- études de maitrise d'ceuvre : 2020/2021

- procédure d’appel d'offres pour la désignation eletseprises de travaux : 2021/2022

- travaux provisoires et dévoiement réseaux, permetgadésaffectation et le déclassement
de I'ensemble des emprises publiques : 2022

- travaux de finition : a la livraison des batimer&821 pour le parvis Amiral et 2024 pour
les autres espaces publics.

Institut culinaire de France, ilot Amiral :
- signature du bail & construction : début 2020
- chantier : 2020/2021
- livraison : fin 2021.

Opération immobiliere des ilots Voltaire et Houdan
- signature de la promesse de vent® tritnestre 2020
permis de construire — dépbt et instructiofisémestre 2020
études techniques permettant de lever les sujetmitpies et I'archéologie préventive :
2020-2021
désaffectation et déclassement de I'ensemble dpdsars publiques (Département, EPFIF,
Ville) : 2022
réitération de la vente : fin 2022
chantiers de construction des immeubles : 2023/2024
livraison : 2024 (mais le parking public pourraeétipérationnel plus tét).
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Il est ainsi proposé au conseil municipal de bienleir :

publics de la place du général de Gaulle ;

prendre acte du bilan de la concertationmenée sur le projet de requalification des espaces

autoriser le maire a signer I'ensemble des conventis nécessaires a la coordination entre le

département des Hauts-de-Seine et la Villeour la requalification des espaces publics ¢héelee
du général de Gaulle, a savoir la convention dedioation de la maitrise d’ouvrage, la convention
de groupement de commandes et la convention dengaidt ;

élire, dans le cadre de la constitution de la comsgion d’appel d'offres du groupement de

commandes, un représentant parmi les membres ayambix délibérative de la commission
d’appel d’'offres communale, ainsi que son suppléarttans ces mémes conditions,

- décider d’autoriser la société Nacarat, la sociétPitch ou toute autre société en cours de
constitution par ces derniéres a déposer les autsations administratives d’urbanisme
nécessaires a la réalisation des projets surdiss\ibltaire et Houdan

- décider de la désaffectation et prononcer le déclesmentpar anticipation des immeubles ci-
apres désignés. La désaffectation effective denaadpe effet au plus tard dans un délai maximum
de 6 ans & compter de la présente délibération.

llot n°1 - Voltaire

(%)

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles a
(environ, sous réserve déclasser
de mesurage)
DP —lotlc 2 m? Ville de Sceaux Terrain en plh
K n°258, 241, 264, 83p, 88, 3127 m? Ville de Sceaux volume n°100, futures
75p, 77, 81, 302 et lots issus constructions
du domaine public DP — lots
le, 191 Il est précisé que le volume
n°100 comprend également de
immeubles relevant du domain
privé de la Ville (73 rue Houda
et 3 rue du Four)
llot n°3 - Houdan
Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles a
(environ, sous réserve déclasser
de mesurage)
K n°106 121 m¥3 Ville de Sceaux terrain en plein sol
DP — lot 3al 148 m¢  Ville de Sceaux terrain enrpsail

- décider de la vente des immeublesi-aprés désignés a la société Nacarat, la soeiéth ou a
toute autre société en cours de constitution paideenieres pour réaliser le projet, moyennant le
prix global de 5 875 000 euros hors taxes, horgsded hors charges, stipulé payable comptant,
conformément & l'avis de France Domaines en datE7dieptembre 2019.
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llot n°1 — Voltaire, au prix de 5 170 000 € horsegsoit 88% du prix global), hors droit et horaudes,
stipulé payable comptant a la vente des emprisé#atel.

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles a céder

(environ, sous réserve
de mesurage)

K n°301 107 m2| Ville de Sceaux | Bati en copropriété, lots 101,
102, 104, 105, 107, 109, 110,
112,113,114

DP n°1c 2 m?3 Ville de Sceaux Terrain en plein sol

K n°258, 241, 264, 83p, 88, 3127 m?| Ville de Sceaux Volume n°100

75p, 77, 81, 302 et les lo
issus du domaine public DP
—lots 1e, 1g1

(7]

llot n°3 — Houdan, au prix de 705 000 € (soit 12@&opdix global), hors droit et hors charges, stipulé

payable comptant a la vente des emprises de 3ilot

Parcelle Surface Propriétaire Nature des immeubles a
(environ, sous réserve déclasser
de mesurage)
K n°106 121 m3 Ville de Sceaux terrain en plein sol
DP — lot 3al 148 m¢ Ville de Sceaux terrain enméail

La vente comprend les conditions suivantes :

Clauses de complément de prix et d’'intéressement

une clause de complément de prix a valoir si I'é@cqur construit une surface de plancher
plus importante que celle définie dans son offee.nbuveau prix sera défini selon les
montants unitaires de charge fonciére suivants :

0 logements libres: 1 707 €HT/m2 SDP ;

0 logements locatifs sociaux : 603 €HT/m?2 SDP ;

0 commerces : 251 €/m2 SDP ;

o coworking : 132 €/m2 SDP.

Le complément de prix sera reversé a la Ville @%b de son montant
une clause de complément de prix a valoir si laipion pour sujétions techniques prévue
par le Groupement est supérieure a la dépense.réelldifférentiel sera reversé a la
Ville ;
une clause d'intéressement, a valoir si le chifffeffaire réalisé de I'opération
immobiliere est supérieur au chiffre d’affaire petennel. 50% du différentiel sera
reversé aux vendeurs. La Ville percevra 97% de @etamt.

L'application de ces clauses ne peut en aucunhmagiaa une diminution du prix.

Clauses de garantie du projet : 'acquéreur s’eagag

produire une garantie financiére d’achevement diepr

respecter un niveau de performance environnememiadi&faut il se verra appliquer des
pénalités ;

respecter un calendrier de réalisation du projetéfaut, il se verra appliquer des pénalités ;
maintenir la programmation ;

réaliser un parc de stationnement public et le cadz Ville.

Condition préalable a la régularisation des ventesnstat de la désaffectation effective des

emprises déclassées. En cas d'absence de dédaifeatfective, 'ensemble des conditions
suspensives ayant été levées, le Groupement pirmander a la Ville réparation de son préjudice,
dans la limite des frais d’études qu’il a payésrpawéalisation du projet, a compter de la sigreatu
de la promesse de vente, sous réserve de prodsirtudes aupres de la Ville.
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Conditions suspensives a la vente : les principadeslitions suspensives sont les suivantes :

- la justification des origines de propriété, I'abserde servitudes/prescriptions/mesures
administratives de nature a remettre en causelisaé&on du projet et un état hypothécaire
ne remettant pas en cause la vente ;

- lajustification du caractere définitif des déliatons ayant :

0 emporté déclassement des biens ;

0 autorisé la vente des emprises dépendant ded/mhitesre et Houdan appartement
a la ville de Sceaux ;

0 autorisé I'acquisition par la ville de Sceaux, dugde stationnement projeté en
infrastructure de I'flot Voltaire ;

- I'obtention a titre définitif de 'ensemble des atsations administratives nécessaires a la
réalisation des projets de construction (agrémény & lieu, autorisation d’exploitation
commerciale, permis de construire...) ;

- I'absence d’annulation par le juge administratiflalenodification simplifiée n°1 du plan
local d’'urbanisme (PLU) ou de conclusions défaviasllu rapporteur public, a la date de
la vente ;

- I'absence de prescriptions d’archéologie préventive

- l'absence de nécessité pour I'acquéreur de réalesfondations spéciales ;

- l'absence de nécessité pour I'acquéreur de matti@@vre des mesures de réhabilitation
des sols pour un colt supérieur a la somme de QO& ®1T ;

- la concomitance des ventes avec tous les vendeurs ;

- l'obtention a titre définitif, des éventuelles atgations requises en application de la loi sur
I'eau ;

- l'absence de surcodts liés a la présence d’am(antelela de la somme de 20 000 € HT) ;

- l'absence de surcodts liés a la présence a praximitn réseau d’assainissement
départemental (ovoide) (au-dela de la somme d®@EMT) ;

- Il'absence d’exercice du droit de préemption, éfagtisé que la Ville est actuellement
bénéficiaire du droit de préemption sur ce secteur.

décider l'acquisition du ou des volumes dépendanted’ensemble immobilier & construire et

au sein duquel ou desquels s’inscrira le parc puldide stationnement de 150 places minimum
aupres de la société Nacarat, la société Pitcbude tutre société en cours de constitution par ces
dernieres. Cette acquisition sera soumise au rédamemarchés de travaux et comprendra, a la
charge du vendeur, I'obligation de réaliser lesrages devant composer ledit par de stationnement,
livré brut. Le tout moyennant le prix de 2 700 @GBIT, TVA en sus, stipulé payable en totalité a
la date d’achévement et de livraisons dudit parstdéonnement.

L'ensemble immobilier & construire, dont dépendraarc de stationnement, sera délimité par la
rue Houdan, la rue Voltaire et la rue du Four e senstitué de 'ensemble des parcelles suivantes
K n°301p, K n°302, K n°81, K n°258, K n°241, DPect ILc, K n°240p, DP — lot 1e, K n°264, K
n°83p, K n°88, K n°75 p, K n°77, DP — lot 1g1, DRot-1g2, DP — lot 1a, pour une surface de
3 498 m2 environ.

autoriser le maire a signerla promesse de vente portant sur ledit parc desteement, I'acte
authentique de vente susceptible d’en résultendieehé de travaux pour sa construction ainsi que
tous les actes et documents nécessaires a |laatéalige ladite vente.
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décider de réaliser les acquisitions et cessionssdenmeubles suivants pour les incorporer au
domaine public communal, une fois aménagés :

- acquisition auprés de 'EPFIF du lot 1d (défini légeent K n°240 p2) a détacher de la
parcelle K n°240, pour une surface de 6 m2 et desnes n°12 et 13 localisés sur la parcelle
K n°240 p1, située 1 rue du Four et d'une surfacé@b mz2, a I'euro symbolique ;

- acquisition aupres du Département du volume n°@li& sur la parcelle DP — lot 1a, située
rue Houdan et d’une surface de 88 mz?, a I'euro sfibe ;

- cession au Département des lots 1h et 1i, a détdela parcelle K n°83 située rue Voltaire,
d’une surface respectivement de 4 et 1 m2, a I'eynabolique.
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