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Fait a 'Etang-Salé, le 29 janvier 2023
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La Directrice Générale
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De La Réunion (SEMADER) SEMADER
>
Commune de la Possession A POSSESSION
Concession d’aménagement
Délibération d’Attribution a la Société 12/12/2012
Controle de légalité 23/01//2013
Signature du contrat 04/02/2013
Fin de validité du contrat 31/12/2026
Deux Ecoles
Hotel de Ville
ldéaStore
Maison de Projet
Aire de jeu
Mail Tropical
Logements 1828
Dont social (LLTS, LLS) 745
Dont intermédiaire (PLS, PSLA) 385
Dont libre (Acc, LLI, LL) 698
Bureaux (unités estimatives 30) 6 644 m2
Dont bureaux ilots 7-8-10-11 3932 m2
Dont équipement santé ilot 10 500 m2
Dont pole santé Kanopée ilot 7 2 212 m2
Commerces (unités estimatives 45) 7612 m2
Dont commerces Kanopée ilot 75 892 m?2
Dont commerces ilots 8-10-11 1720 m2
Ateliers (unités estimatives 14) 700 m2
Hétel / Tourisme (jlot 9) 3000 m2
Approbation du bilan initial 12/12/2012
Approbation du dernier bilan actualisé 14/12/2022
Montant du dernier bilan actualisé 57 818 KEHT
Remise du présent CRAC 2022 29/01/2024
Date d’approbation du présent CRAC 2022 Xx/xx/2024
Montant du nouveau bilan actualisé 58 613 KE HT
Pour la Commune,
Le Maire
Vanessa MIRANVILLE
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DEPENSES HT (en Eurosy|  DEMIer Bilan | Réclisé cumulé R‘ﬂ:r?ézur Réalisé cumulé | Previsionnglp . PicHSIOBEn oL 6L 4 Bipsisionnel | NOUVEAU BILAN

approwvé 2021 | au31/1212021 | o0 | au31/12i2022 | 2023 2024 2025 2026 2022
Foncier remunerable 22125545 | 17376046 | 520716 | 17896762 | 488896 | 2241634 | 1790451 | 56732 | 22474474
Travaux 19634164 | 9344490 | 1899878 | 11244368 | 709910 459699 | 3737361 | 3392188 | 19543526
PRIVAIRES 1830 775 59 767 0 59 767 515 543 0 770000 | 485465 | 1830775
SECONDAIRES 16672486 | 9053487 | 1762772 | 10816259 | 67175 359699 | 2807361 | 2769353 | 16819847
COUT D'AVENAGEMENT | 930 903 231236 | 137105 | 368341 127192 100000 | 160000 | 137370 892 903
Honoraires 3043 028 1996613 | 156648 | 2153261 | 250720 340677 | 213964 | 54414 3013 036
Charge Annexe 2241 876 1763733 | 95518 | 1859251 | 144863 94 850 84850 | 58063 2241 877
Rem du concessionnaire | 6606 011 4049888 | 501740 | 4551628 | 457780 510931 | 610346 | 570684 | 6701368
Etudes non rémunérables| 154 803 154 803 0 154 803 0 0 0 0 154 803
Fond de concours 103 932 103 932 0 103 932 0 0 0 0 103 932
Frais financier 1300 052 1129871 | -16325 | 1113546 45 333 48479 | 222007 | 334125 | 1764391
Aleas imprevus et divers | 2 608 690 0 0 0 0 0 0 2608690 | 2608690
TVA 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Dépenses

57 818 101

35919 375

3158174

39 077 550

2 097 502 3696270 6659878 7074896

58 606 096
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. . Lo Lo Réalisé L Date de télétransmission ; 04/04{2024.
RECETTES HT (en Dernier Bilan Reéalisé au Réalisé cumulé au PrevisionnebatEravigionsen| fteauigiarnel 4 Omyisiannel INOUVEAU BILAN
Euros) approuvé 2021 | 31/12/2021 2022 2023 2024 2025 2026 2022
31/12/2022
2352?"3 Logement 5240 179 3 992 430 0 3992 430 0 0 1283 368 0 5275 798
Cessions terrains a 6 748 857 5251 828 0 5251828 0 0 1358006 | 393179 7003 013
batir rémunérables
Cessions non 2 994 680 840 602 0 840 602 1 246 005 813 679 0 94 394 2 994 680
rémunérables
Autres recettes 65 788 65 788 0 65 788 0 0 0 0 65 788
rémunérables
Subventions 166 925 30 925 0 30925 545 333 0 45 333 45 334 666 925
Eﬁ:{'}‘;‘g::ton du 41 464173 20824473 | -16485 | 22807988 | 1748065 | 4572261 | 5901605 | 6546103 | 41576 021
Participation 10 345 023 3438406 | 569835 | 4008242 496 161 1474748 | 3005874 | 1510372 | 10495397
constructeur
Participation cession 7 000 000 7 000 000 0 7 000 000 0 0 0 0 7 000 000
aux équipements
Participation FRAFU 23050 194 11403241 | -637450 | 10765791 | 1230774 | 3083642 | 2680000 | 4820000 | 22580207
Participation autres 1068 956 982 826 51129 1033 955 21130 13871 215731 | 215731 1500417
subventions
Autres recettes non 1137 164 375 165 3971 169 766 335 85 306 0 25 000 31512 908 153
rémunérables
Produits financiers 335 335 11 067 11 403 70 544 19788 13 372 611 115718
Total Recettes 57818101 33381547 385751 33767298 3695253 5405728 8626685 7111132 58 606 096

Pour la SEMADER - La Directrice Générale

Anne SERY

Pour la Commune - Le Maire

Vanessa

MIRANVILLE
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2.1 Préambule et procédures administratives

En 2006, la Ville de La Possession crée la ZAC Ceeur de Ville pour répondre au développement démographique
important de la commune.

Par un contrat de concession en date du 12 décembre 2012, la commune a confié la maitrise d’ouvrage de la
ZAC Ceeur de Ville a la SEMADER et a approuvé la convention de concession pour une durée de 12 ans. (%)

Le 23 mai 2013, le Conseil Municipal valide la modification du dossier de la ZAC Ceeur de Ville qui s’étend sur
prés de 34 ha et qui comptera a terme environ 130 000 m2SP de logements, 3 000 m2SP de bureaux, 6 000 m2SP
de commerces, 2 groupes scolaires, un terrain de sport, des structures d’accueil de la petite enfance, une
résidence sociale séniors...

Le Dossier Loi sur I'Eau (DLE) a été déposé le 30 septembre 2013 a la Préfecture. Suite a I'enquéte publique qui
s’est déroulée du 10 juin au 9 juillet 2014 et a I'avis favorable du Commissaire Enquéteur, un avis favorable a
été émis par le CODERST (Conseil Départemental de I'Environnement et des Risques Technologiques) en date du
23 septembre 2014 et I'arrété d’autorisation signé le 17 octobre 2014.

L’Etude de Sécurité et de Santé Publique (ESSP) a été déposée en Préfecture le 4 septembre 2014 et a regu un
avis favorable de la sous-commission départementale en date du 1er octobre 2014.

La ZAC Ceeur de Ville est une ZAC a maitrise fonciére partielle. Seuls les terrains recueillant des ouvrages publics
ou d'intérét général devaient faire I'objet d’une acquisition impérative, soit par voie amiable ou par expropriation.

Un dossier de Déclaration d’Utilité Publique (DUP) a été déposé a la Préfecture le 7 mars 2014. La procédure a
été suspendue en octobre 2014 a la demande du Concédant. Le dossier initialement déposé en préfecture a été
réactualisé entre 2017 & 2018, afin de sécuriser la maitrise des emprises nécessaires aux travaux ultérieurs et
a la réalisation de la programmation. Le dossier devait étre finalisé en 2018 dés réception de I'avis de Domaines.
La saisine SEMADER n’ayant pas abouti en 2018, la Ville a procédé a une nouvelle saisine en 2019. En paralléle,
la DEAL a évoqué la possibilité de solliciter un arrété de cessibilité spécifique pour chacune des deux derniéres
tranches opérationnelles. Aprés cadrage juridique et compte tenu des risques de recours sur une DUP globale,
la saisine aux Domaines est restée sans suite, la Ville et 'aménageur privilégiant depuis 2021 la négociation
avec les propriétaires des deux derniéres tranches opérationnelles. La DUP ne sera engagée qu’en cas d’ultime
recours.

Ace jour, les tranches 3 et 4 de la ZAC font I'objet d’études techniques complémentaires. Ces études permettront
d’identifier précisément les ouvrages publics a réaliser. Sur la base de ces études, un dossier de Déclaration
d’Utilité Publique pourra, aprés avis favorable du concédant, étre déposé en Préfecture pour instruction et
démarrage de la procédure.

Deux modifications des dispositions du PLU ont été nécessaires dans le cadre de la réalisation du projet :

- le concédant a approuvé par délibération du conseil municipal du 24 février 2016, la possibilité d’intégrer
des modifications mineures pour répondre au projet urbain et architectural spécifique a I'ilot de la
Centralité ;

- il a également été permis de corriger des erreurs matérielles de cohérence entre le réglement du PLU et
les OAP, par délibération du conseil municipal du 09 novembre 2016, afin de permettre I'implantation des
constructions en limites séparatives pour les lots libres.

En 2016, la SEMADER a souhaité engager en accord avec la Ville une reprise et mise a jour de I'étude de
programmation sur I'ensemble du périmétre de la ZAC. Cette étude a permis de mettre a jour la programmation
prévue aux OAP compte tenu des besoins réels du territoire. La nouvelle programmation a été intégrée a la
révision générale du PLU engagée en 2017 et approuvé le 03/07/2019.

En 2019, le traité de concession a été prorogé jusqu’au 31/12/2026 par voie d’avenant validé en Conseil
Municipal le 21/08/2019.

i (*) Cf : annexe 1 — situation juridique et administrative
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En 2020, le PLU a évolué et a permis d’intégrer certains €léments clé du Référentiel DD, comme a porosité ou
les facteurs solaires. D’autre part, la procédure de déclassement des ilots 12 et 13 a été aboutie (approbation de
la révision allégée n°1 - DCM 15/12/2020).

En 2021, la mission Dynamique Sociale d’Inclusion a été prorogée sur 3 ans avec la mise a jour correspondante
de la rémunération de I’'aménageur, par voie d’avenant validé en Conseil Municipal le 04/08/2021.

2.2 Site et situation

Située dans le prolongement de la rue Sarda Garriga, actuel centre commercant de la ville de La Possession, la
ZAC est bordée a I'ouest par la rue Leconte Delisle qui doit accueillir un BHNS (Bus a Haut Niveau de Service) du
TCO, au nord par la ravine des Lataniers, a I'est par le lotissement Grande Montagne, au sud par la ravine a
Marquet. Elle est traversée par le Chemin Beeuf Mort et le Chemin des Lataniers.

Concession signée février 2012

Vue aérienne du projet

2.3 Etat des différentes programmations de la ZAC

2.3.1  Laprogrammation liée aux espaces publics de la ZAC

La programmation initiale des espaces publics de la ZAC est maintenue.

Pour mémoire, le programme de la ZAC avait évolué en 2014 avec la suppression de I'aménagement de la rue
du lotissement Grande Montagne demandée par la Ville en décembre 2013 (cf. CRAC au 31 aolit 2014).
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Montants initiaux des travaux :

Le montant initial des travaux (CRAC 2015) était de 18 886 776 € HT :

- Travaux primaires: 2 006 000 € HT correspondant a des montants forfaitaires a verser pour le
renforcement des réseaux HTA (300 000 € HT) et AEP (1 706 000 € HT) ;

- Travaux secondaires (voir détail ci-aprés) : 15 351 000 € HT.

- Colit d’aménagement et de révision de prix : 1 529 776 € HT

Tranche 3

Tranche 2

Tranche 1

Tranche

Les travaux secondaires étaient répartis en trois tranches (*) de réalisation correspondant a :
- Premiére tranche : viabilisation de I'llot 11, la réalisation du poste de relevage des eaux usées,
I'aménagement de I'aire ludique sous les Banians et du mail tropical de chemin Beeuf Mort au chemin des
Lataniers pour un montant initial (CRAC 2015) de 5 705 000,00 € HT

Deuxieme tranche : viabilisation des flots 6 a 10 pour un montant initial (CRAC 2015) de 4 104 000 € HT

(") Cf - annexe 2 — plan de phasage des travaux d’aménagement
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Troisiéme tranche : viabilisation des TloBaicas SR AR {2choli b MarfiRibinitial (CRAC 2015) de
5542 000 €HT. Le CRAC 2018 a scindé cette tranche en deux parties afin d’intégrer de fagon
opérationnelle les procédures spécifiques de déclassement et de reprise de programmation de I'ifot 12.

o La nouvelle tranche 3 (c’est-a-dire la viabilisation des ilots 1 @ 5) pour un montant de 4

335 000 € HT. Montant issu de I’évaluation de I'AVP de 2013.

o La nouvelle tranche 4 (c’est-a-dire la viabilisation de I'ilot 12 a 14) pour un montant de

1 225 000 € HT. Montant issu de I’évaluation de I’AVP de 2013. Ce montant a été réévalué
au CRAC 2019, a 931 714 € HT. Ce dernier montant devra étre réévalué en fonction des
études a venir.

Montants actualisés des travaux a fin 2022 :

Le montant total des travaux VRD s’éléve & 19 543 526 € HT :

Travaux primaires : 1830 775 € HT correspondant a des montants forfaitaires a verser pour le
renforcement des réseaux HTA (300 000 € HT) et AEP (1 530 775 € HT) ;

Travaux secondaires (voir détail ci-apres) : 16 819 847 € HT

@)

Premiére tranche : montant actualisé a 5 655 220 € HT. A noter que les travaux de finition du
poste de relevage EU entraineront une évolution de ce cout. Le cout définitif de la Tranche 1
sera connu a I'issu de la mise en service du poste et acté dans le prochain CRAC.

Deuxiéme tranche : montant actualisé a 5 772 913 € HT. A noter que I’ensemble des lots ont
été attribués et que dans un souci de coordination, des travaux ont été différés en 2025,
notamment certains travaux au droit du projet KANOPEE. Le cout définitif de la Tranche 2 sera
connu a I'issu de ces travaux décalés.

Troisieme tranche 3 : montant conservé a 4 335 000 € HT a ce stade. La reprise des études,
aprés confirmation du programme des équipements publics et de constructions par la
collectivité, permettra d’actualiser ce cout.

Quatriéme tranche 4: montant actualisé a 1056 714 € HT devra étre réévalué avec
I'actualisation du programme (confirmation de la programmation et de I'emprise du collége sur
lilot 12).

Coiit d’aménagement : 892 903 € HT

Récapitulatif de I’évolution du cout des travaux VRD:

. Cout CRAC Cout CRAC Ecarts
Cout initial
€HT 2021 2022 montants
€HT €HT 2021/2022
Travaux Primaires 2 006 000 1830775 1830775 (1]
Tranche 1 5 705 000 6 061 859 5655 220 -406 639
. Tranche 2 4104 000 5543913 5772913 229 000
Travaux Secondaires
Tranche 3 5542 000 4 335 000 4 335 000 0
Tranche 4 931714 1056714 125 000
sous - total travaux secondaires 15 351 000 16 872 486 16 819 847 -52 639
Travaux Cout d'Aménagement 1529776 903 903 892 903 -11 000
TOTAL travaux VRD 18 886 776 19 607 164 19 543 525 -63 639
CRAC ZAC Ceeur de Ville au 31/12/22 12/100
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2.3.2 Laprogrammation des gonstructions de la ZA

a) Le traité de concession (2012) prévoyait la programmation suivante de I'opération :

» Programmation de logements

Au traité de concession, la programmation de I'opération était de 1 545 logements pour une surface plancher de
130 986 m?2 répartis de la fagon suivante :
- 41,7 % de logements aidés sociaux (LLS et LLTS) soit 645 logements (53 539 m2 de surface plancher)
- 20 % de logements aidés intermédiaires (PLS et PSLA) soit 308 logements (25 564 m? de surface
plancher)
- 38,3 % de logements libres soit 592 logements (51 883 m2 de surface plancher).

> Programmation économique

Il était prévu que le projet accueille 11 120 m2 de locaux d’activités situés principalement autour du mail
commercial de I'llot de la centralité (ilot 7) dont :

- 7820 m2de commerces
- 3300 m2de locaux d’activités.

> Programmation des équipements publics
Le projet initial prévoyait la réalisation de 10 660 m2 de surface de plancher d’équipements publics dont :

- deux groupes scolaires : 4 160 m2 sur les ilots 7 et 11
Une mise a jour des besoins scolaires est en cours et impactera potentiellement la programmation de
la seconde école.

- des grands équipements de type hotel de ville, Idea store et Maison de projet sur I'ilot 6 (place centrale) :
6 500 m2.

Par ailleurs, le Département a confirmé depuis 2020 son accord de principe pour le financement de la
construction d’'un 4éme collége sur la commune, dont la localisation envisagée est sur I'ilot 12.
» Programmation autre

Il était également prévu au projet initial la réalisation d’un équipement de santé de type EHPAD (cf. page 16)
d’une surface de plancher de 4 500 m2, ainsi qu’un hétel de 3 000 m2.

b) La programmation actualisée entre 2017 et 2020
En 2016, la SEMADER a souhaité engager en accord avec la Ville une reprise et mise a jour de I'étude de
programmation sur I'ensemble du périmétre de la ZAC.
Cette étude, mener par le prestataire ALPHAVILLE, a permis de faire évoluer le programme initial pour :

- Rééquilibrer en nombre de logements et de surfaces de plancher I'ensemble de I'opération afin de

répondre aux exigences du PLU (non déclassement de I'ilot 12) et des Orientations d’Aménagement et
de Programmation en tenant compte des projets en cours de réalisation,
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de la ZAC,

- Adapter le programme aux différentes possibilités d’évolutions réglementaires en accord avec Ies
partenaires (en particulier zone Apf sur I'ilot 12, en lien avec le Département, peu favorable a son
déclassement total),

- Prendre en compte le Contrat Local de Santé de La Possession, et étudier I'opportunité d’un
renforcement de la programmation en matiére d’équipements de santé et de service a la personne, tout
en tenant compte des projets environnants (ZAC Moulin Joli, ...).

Le rendu de cette étude a été présenté en comité stratégique du 31 mai 2017.

Suite aux évolutions sur les deux premiéres tranches, les programmations ont été retravaillées en concertation
avec la collectivité et les constructeurs entre 2018 et 2020.

Cette programmation actualisée entre 2017 et 2020, détaillé ci-apres, est maintenue a ce stade d’avancement
de I'opération.

» Programmation de logements

La programmation actualisée entre 2018 et 2020, intégrant la consolidation des réalisations des deux premiéres
tranches est de 1 828 logements pour une surface plancher estimative de 119 582 m2 répartis de la fagcon
suivante :

- En moyenne environ 40 % de logements aidés sociaux (LLS et LLTS) soit 745 logements (47 516 m2 de
surface plancher).

- En moyenne environ 20% de logements aidés intermédiaires (PLS et PSLA) soit 385 logements (24 410
m2 de surface plancher).

- En moyenne environ 40% de logements libres (Acc, LL, LLI) soit 698 logements (47 655 m2 de surface
plancher).

A noter qu’au traité de concession, la surface moyenne avait été estimée a 85 m#/logement. Il ressort que la
taille réelle des logements qui se construise est inférieure et se rapproche plutét des 63 m2/logement. Ainsi, la
densification en nombre de logement n’entraine pas d’augmentation de surface a construire.

La programmation a été consolidée sur les deux premieres tranches et validée en comité stratégique
le 02 octobre 2020.

La programmation de la tranche 3 est issue de I'étude ALPHAVILLE et a été confirmée par la collectivité en 2022.
La programmation de la tranche 4 a été redéfinie dans le cadre de I'approbation de la révision allégée n°1 du

PLU en 2020, avec une programmation de 60 logements (au lieu de 262 logements initialement prévu au traité)
et un collége avec une capacité d’accueil d’environ 700 a 900 éléves et un hub agricole.
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Prograpumatiendegemeniastadiure - 04/04/2024

Nombre de

Nombre de

logements financés Nombre de L
L, logements livrés ou
FRAFU logements Rapport de mixité X
(conventions réalisés en construction au
L 31/12/2022
signées)
Social 182 186 47,21% 186
Intermédiaire 118 38 9,64% 38
Libre - 170 43,15% 170
TOTAL 300 394 394
Programmation logements Tr 2
Nombre_ de 3 Nombre de Nombre de
logements financés . L
logements réalisés L, logements livrés ou
FRAFU X Rapport de mixité X
(conventions ou suivant OAP en construction au
L PLU 31/12/2022
signées)
Social 255 309 38,20% 279
Intermédiaire 205 222 27,44% 141
Libre - 278 34,36% 155
TOTAL 460 809 575
Programmation logements Tr 3
Nombre.de B Nombre de Nombre de
logements financés i L
logements suivant L, logements livrés ou
FRAFU Rapport de mixité i
) . OAP en construction au
(convention a mettre
PLU 31/12/2022
en place)
Social 226 226 40,00% 0
Intermédiaire 113 113 20,00% 0
Libre - 226 40,00% 1
TOTAL 339 565 1
Programmation logements Tr 4
Nombre.de 3 Nombre de Nombre de
logements financés i L
logements suivant L, logements livrés ou
FRAFU Rapport de mixité i
) . OAP en construction au
(convention a mettre
PLU 31/12/2022
en place)
Social 24 24 40,00% 0
Intermédiaire 12 12 20,00% 0
Libre - 24 40,00% 0
TOTAL 36 60 0
Programmation totale logements Tr1+2+3+4
Nombre de logements Nombre de | ¢ Nombre de logements
financés FRAFU om re.z € logements L, livrés ou en
. L suivant OAP Rapport de mixité .
(conventions signées PLU construction au
et a mettre en place) 31/12/2022
Social 687 745 40,75% 465
Intermédiaire 448 385 21,06% 179
Libre - 698 38,18% 326
TOTAL 1135 1828 970
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La programmation qui s’établit notamment autour du mail commercial de T'ilot de Ta centralité (ilot 7) a évolué
d’une prendre en compte les besoins du marché, et d’autre part pour intégrer les programmes déja lancés en
phase opérationnelle :
- 6644 m2de bureaux
o Dont 500 m2 d’équipement de santé et ou bureaux du I'ilot 10
o Dont 2 212 m2 de Maison de la Santé (batiment B4 Kanopée) ilot 7
- 7612 m2de commerces
- 700 m2 d’ateliers
- 3000 m2d’hotel
Soit un total de 17 956 m2.

> La programmation des équipements publics

Le projet initial prévoyait la réalisation de 10 660 m2 de surface de plancher d’équipements publics dont :
- Deux groupes scolaires : pour une surface de plancher de 4 160 m2
- Des grands équipements de type hétel de ville, Idea store et Maison de projet sur I'llot 6 (place centrale)
pour une surface de plancher de 6 500 m?2

Une mise & jour des besoins scolaires est en cours et impactera potentiellement la programmation de la seconde
école. Par ailleurs, dans le cadre de redéfinition de la programmation de la tranche 4, il est prévu un collége avec
une capacité d’accueil d’environ 700 a 900 éléves pour une surface de plancher de 8 500 m2.

Aussi la programmation des équipements est amenée a évoluer. Une modification du dossier de réalisation de
ZAC sera a engager dés confirmation de la réalisation du collége sur I'ilot 12.

Rappel programmation équipements pub
ilot 6B mairie 2000
idéastore 1500
Maison Payet 500
ilot 7C école 2450
ilot 11B école 1562
Total 8012
ilot 12 hypoyhése colléege 8500
Total 16 512

> Focus sur la programmation santé

La programmation d’un équipement de santé type EPHAD d’une surface de plancher de 4 500 m2, prévue
initialement au projet, s’est révélée non pertinente au vu des offres déja présentes sur le territoire. Il a été acté
de faire évoluer cette programmation vers une offre de logements en Résidence Service pour Personnes Agées
(RPA).

D’autres projets liés au domaine de la santé et du bien-étre seront intégrés a la programmation de la deuxiéme
tranche (ilots