APPROFONDISSEMENT DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX
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1. LES CONTRAINTES ET INVARIANTS

Des atouts environnementaux et paysagers a conserver

Zone humide
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1. LES CONTRAINTES ET INVARIANTS

Deux parcelles non mutables: Le supermarché LIDL et |a résidence Laverdure
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1. LES CONTRAINTES ET INVARIANTS

Des parcelles mutables a long terme éparses

Zone humide
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Axe vert existant a conserver

Parcelle non mutable

Parcelle mutable a long terme
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1. LES CONTRAINTES ET INVARIANTS

Des parcelles polluées non constructibles

Zone humide
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2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

La trame des circulations

E— Voie secondaire

Voie mixte / interne

Voie douce
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2. LES COMPOSANTES DU PROJET

La trame verte
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2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

La trame bleue
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2. LES COMPOSANTES DU PROIJET
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2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

Les typolog Ies B | OGEMENTS COLLECTIFS I MAISONS DE VILLE | MAISONS DE VILLE I COMMERCES
R+3 ANGLES FORTS R+2 R+1 (LIDL)




2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

Penser autrement la maison de ville
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2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

Habiter le long du Wage et du bois de Marissel




2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

Retrouver le contact avec le Wage : cheminement doux continu le long du Wage
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2. LES COMPOSANTES DU PROJET

La rue Laverdure - conserver le gabarit actuel en sécurisant les cheminements doux
- compléter sa requalification paysagere par un retrait du bati
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2. LES COMPOSANTES DU PROIJET

Ameénager les franges ferroviaires avec un merlon et du parking mutualisé
Habiter en limitant I'impact sonore
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2. LES COMPOSANTES DU PROJET
Liaisons vertes entre le Wage et le merlon
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3. LE PROJET

Plan Masse
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3. LE PROJET

Réalité complexe de découpage parcellaire PARCELLAIRE EXISTANT

Un projet adapté au parcellaire ] PARCELLAIRE CONTRAINT
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3. LE PROJET
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4. LES REFERENCES : Maison de ville dense

Le Havre - 25 maisons BBC

PROGRAMME : Construction d'un Eco-quartier en structure bois, comprenant : 25 maisons individuelles BBC
LIEU : Le Havre (76)
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4. LES REFERENCES : Le bois habité

Ormesson-sur-Marne - OPAC 94 - Maisons a ossature bois

Programme: construction de 16 logements
individuels PLA et aménagement des espaces extérieurs
Date de livraison: janvier 2004

Surface: 1471 m? SHON

Colit de la construction: 1 143 000 € HT



4. LES REFERENCES : Quelles solutions pour aménager les franges ferroviaires ?

Cité Jardin du Petit Bétheny - Bétheny




LES ELEMENTS FINANCIERS
SECTEUR A



1. ZOOM SUR LE POSTE FONCIER

+*UN TRAVAIL D’ACQUISITION FIN A MENER

Pour le secteur Laverdure, une valeur d’acquisition totale a été définie par parcelle et par propriétaire. Pour alléger le poste foncier, cette
valeur peut étre organisée en deux phases d’acquisition en fonction des mutabilités définies. Ce phasage d’acquisition sera a mettre en

paralléle de la programmation envisagée selon le scénario souhaité. : 1o court ot court-moyen torme- =1
Emprises publiques, espaces publics, grands propritaires avec stratégle 8
. de cession foncidve, riches et terrains nus privés st/ou contraints
Somme des acquisitions (phase 1) 4195 370,00 € / A, J oot proptisbms s st d icabaton, s s
Somme des acquisitions (phase Il) 4016 150,00 € & B ety s S opene N

Total Laverdure 8211 520,00 € R sy T e A

V Possibilité d’acquisition par phase
A Rappel de la mutabilité

- Acquisition en phase |
- Acquisition en phase Il

- Déja acquis par la CAB ou la commune de Beauvais

Mutabilité peu probable



+*UNE MULTIPLICITE DE PROPRIETAIRES

10 propriétaires dont 3 propriétaires détiennent
70 % de la valeur du foncier :

- ANOVO : 43 %, détient deux parcelles dont une
occupé par un bati de qualité

- JRDL Dorchy : 15 %, détenant 3 parcelles dont
deux occupées par une société de garage

W SCI Jean Mic - Confrére
B JRDL-Dorchy
M Propriétaire ANOVO

B SCl du Becquet

. N , E Decamp
- SCI Jean Mic ou Confrere : 11 %, détenant 3
parcelles. W Worex
/ [ Acauiiton en phasel @ SClIM)
Y Acquisition en phase Il
- @ SCI Robert

O SNC Natiocredimurs

@ Particuliers

SCI Jean Mic




2. ZOOM SUR LES RECETTES

**SIMULATION SUR LES PRIX DE VENTE ENVISAGES

Au regard du bilan, on peut constater que la part des recettes dédiées aux logements collectif/intermédiaire est faible
par rapport a la programmation envisagée. Selon les prix de vente fixés au regard du marché, nous pouvons faire le
constat suivant :

Simulation pour comprendre le poids financier des produits vendus.

- Intermédiaire - Maison de ville

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Part de la programmation

Part du CA

A programmation équivalente entre
maison de ville et intermédiaire, on peut
constater que la part des recettes est
contrastée.

» La maison de ville représente ainsi plus
de 70 % du chiffre d’affaire contre 30
% pour de I'intermédiaire.

Ce constat s’accentue pour du logement
collectif , vendu a des prix plus faibles pour
correspondre au marché.

Cependant, il est important d’envisager une
programmation variée, pour réaliser des
quartiers diversifiées tant dans la typologie
des logements que dans la population
attirée.



3. LE BILAN DU SECTEUR A

+*UNE OPERATION COMPLEXE FINANCIEREMENT, TRES DEFICITAIRE ET S’ INSCRIVANT DANS LA DUREE

En raisonnant a travers un bilan d'aménagement en ZAC Concédée, les recettes envisagées ne sont pas suffisantes pour
compenser le poste foncier. La diversité parcellaire impligue une contribution financiere de taille et une action
interventionniste pour maitriser 'ensemble du foncier.

BILAN PREVISIONNEL D'AMENAGEMENT SIMPLIFIE
SECTEUR LAVERDURE
29-avr-14
... DEPENsES
244 logmts
Foncier
Acquisition fonciére 8 200 000 € 199 Maisons de ville 230 n? 7 960 000 € HT
Diagnostic archéologique 80 850 m? 0,53 € /m? 43000 € Accession libre 40 000 € HT
Autres frais (frais de portage, frais d'actes 4% 328 000 €]
Sous-total foncier 8 571 000 €
45 Intermédiaires 90 M2 de SDP 688 500 € HT

Travaux et Etudes Accession libre 170 € / m? SDP
Etudes prélables (études urbaines, zone humide...) 120 000 €|
Hors dépollution / démolition P.M.
Colts de travaux internes (yc requalification Pont Laverdure) 3368 000 €
Aléas et Révision 5% Travaux 168 000 €
Honoraires de Maitrise d'CEuvre 8% Travaux 270 000 €]
Sous-total travaux 3926 000 €
Frais divers TOTAL recettes | 8648500€ HT
Frais financiers 4% Chiffre Affaire 345 000 €
Frais de gestion 5% Chiffre Affaire 430 000 €
Suivi et Frais commerciaux 3% Chiffre Affaire 260 000 €|
Sous-total frais divers 1 035 000 €
Résultat - rémunération aménageur 7% CA | 600 000 €

SOUS TOTAL HT | 14132000€ Subvention d'équilibre | 5483500€ HT

Total HT | 14 132 000 € TOTAL RECETTES | 14 132 000 €




**UN POSTE FONCIER IMPORTANT FACE A UNE PROGRAMMATION LIMITEE

En raisonnant a travers un bilan d'aménagement en ZAC Concédée, les recettes envisagées ne sont pas suffisantes pour
compenser le poste foncier. La diversité parcellaire implique une contribution financiere importante pour maitriser

I'ensemble du foncier.
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Au regard des prix de vente des
différents types de produit, la maison
de ville permet de faire tourner le
bilan et gonfle les recettes.



4. REALISATION DES EQUIPEMENTS PUBLICS

*+DES EQUIPEMENTS PUBLICS A FINANCER PAR UNE TAXE D’AMENAGEMENT OU UN PUP

s Equipements publics a réaliser :
- Requalification de la rue Laverdure............ 540 000 €
- Promenade le long du Wage..........cccceeuune.e.
- Coulées vertes et placettes.......cccocerveruennns

300000 €

—Financée par TA majorée ou non (ou un PUP).

messss A définir:
- Réalisation d’un talus paysagé intégrant des box ?

L(.' Waf



