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1 -1 Rappel de I'historique

Le déroulement de la Zone d'Aménagement Concerté du Domaine du Chemin des Prés a été jalonné
selon fe calendrier suivant :

Etapes administratives de la ZAC

13 décembre | Delibération du Conseil Municipal approuvant e bilan de la concertation engagée,

2006 le dossier de création, le périmétre de la ZAC, le programme global prévisionnel des
constructions, le régime de dispense de TLE et le mode de réalisation par
concession

Jjuiliet 2008 | Pélibération du Conseil Municipal approuvant [a modification du PLU qui classele
terrain en secteur 1 AU

3 juillet 2008 | Déliberation du Conseil Municipal approuvant e dossier de création de la ZAC

3 juillet 2008 | Délibération du Consell Municipal approuvant le programme des éguipements
publics de la ZAC

2 février 2009 | Délibération du Conseil Municipal appreuvant e principe du recours a la Déclaration
d'Utilité Publique

Etapes contractuelles : Traité de concession d’'aménagement de la ZAC

3  novembre ; Délibération du Conseil Municipal n°03/11/05/28 approuvant la décision de confier
2005 la réalisation de la ZAC du Domaine du Chemin des Prés & la SA Logis 62 (devenu
Flandre Opale Habitat en 2018)

21 décembre | Signature du Traité de concession d'aménagement entre la Commune et
2005 I'Aménageur

29 novembre | Délibération du Conseil Municipal approuvant I'avenant 1 sur la durée de concession
2012 au 31 décembre 2014.

27 février | Délibération du Conseil Municipal approuvant I'avenant 2 sur la modification de
2014 I'article 2 de la convention afin de porter & 15 ans la durée totale de la concession;
soit jusqu'au 31 décembre 2020,

DATE AV 3 Délibération du Conseil Municipal approuvant 'avenant 3 sur la modification de
Particle 2 de la convention afin de porter a 17 ans ia durée totale de la concession;
soif jusqu’'au 31 décembre 2022.

15 décembre | Délibération du Conseil Municipal approuvant I'avenant 4 sur la modification de
2022 {'article 2 de la convention afin de porter & 19 ans la durée totale de la concession;
soit jusqu’au 31 décembre 2024

1 -2 Cadre juridique du CRAC au regard du traité de concession

Rappel des termes du traité de concession

Chaque année, le concessionnaire remet au concédant le bitlan annuel d'activité.

Disposition de cléture dans le traité de concession

La ZAC est désormais arrivée & son terime.
L’aménageur a réalisé Fensemble de ses missions. Le programme des constructions a été réalisé, ainsi
que le programme des équipements publics.
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Conformément al’article 2.2 du Traité de concession d’aménagement de la ZAC du Domaine du Chemin
des Prés, en date du 03 novembre 2005, une fois la convention parvenue a son terme, 'aménageur ici
Flandres Opale Habitat demande a la Commune (Concédant) de constater I'expiration de la concession
et de lui donner quitus de sa mission.

Article 2 Etat d’avancement du programme des équipements publics

Le projet a eté réalisé en 4 tranches de la ZAC entre 2010 et 2024, réparties comme suit :

TRANCHE 2

TRANCHE 3
A

% %% TRANCHE 4

2 -1 Rappel historique des travaux des équipements publics

Travaux de la tranche 1
- Ordre de service phase 1 : 8 mars 2010
- Achévement Phase 1 : 21 février 2011
- Ordre de service de |la phase 2 :
- Achévement phase 2 : 21 février 2013
- Lever des réserves 9 octobre 2013

Travaux de la tranche 3

- Ordre de service phase 1: 17 janvier 2011

- Achévement Phase 1 : 28 septembre 2011

- Ordre de service de la phase 2 : 28 avril 2014
- Achévement phase 2 : 27 juillet 2015

- Lever des réserves : 28 septembre 2015

Travaux de la tranche 4
- Ordre de service phase 1: 31 mars 2014
- Achevement Phase 1: 31 mars 2015
- Ordre de service de la phase 2 : 9 avril 2018
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- Achévement Phase 2 : 9 octobre 2018
- Remise en état des noues et enrobés des ouvrages concernés : 15 novembre 2024

Travaux de la tranche 2
- Ordre de service phase 1: 9 juillet 2018
- Achévement Phase 1 et 2 : 1er semestre 2020

Travaux CHAM
Les travaux relatifs a la desserte des terrains d’assiette du CHAM et du Béguinage sont terminés.

Travaux du giratoire
Ces travaux ont été réalisés en 2016

Travaux carriére
Ces travaux ont été réalisés en 2016.

Photographies de la ZAC

Etaples_Domaine du Chemin des Prés_CRAC 2024 - Novembre 2024



2 -2 Avancement du Programme des équipements publics au 31/12/2024
L’ensemble du programme des équipements publics tel que décrit dans le dossier de réalisation de la
ZAC a été réalise.

Les équipements publics de la tranche 1, 2, 3 et 4, ont été remis en gestion et rétrocédés a la Ville au
fur et & mesure de 'avancement des travaux. La copie des actes de rétrocession est présentée en
annexe et correspond aux parcelles suivantes :

Section | N° Adresse ou lieu-dit Contenance Surface Usages

AW 293 | Le Puits d’Amour 08a02ca 802 m? Voirie

AW 294 | Le Puits dAmour 62 ca 62 m? Espaces verts
AW 296 | Le Puits d Amour 01a16ca 116 m? Voirie

ZB 365 | La Route de Montreuil Olhab6ad4d4 ca | 15664 m? Voirie

ZB 362 | La Route de Montreuil 01ha36a09ca | 13609 m? Espaces verts
ZB 363 | La Route de Montreuil 04 a 33 ca 433 m? Espaces verts
ZB 364 | La Route de Montreuil 91 ca 91 m? Espaces verts
ZB 366 | La Route de Montreuil 01 a45ca 145 m? Espaces verts
ZB 367 | La Route de Montreuil 02a43ca 243 m? Espaces verts
ZB 370 | Le Chemin des Prés 81a10ca 8 110 m? Voirie

ZB 436 | Le Chemin des Prés 01ha34a07ca | 13741 m? Espaces verts

Par application a I'article 12, du traité de concession, les ouvrages realisés ci-dessus ainsi que le
giratoire de la route de Fromessent ont été remis au concédant. La ville d'Etaples sur Mer en assure
désormais I'entretien et la police, elle assure également, pour cette partie d’'ouvrage, les obligations
résultant de la Police de I'Eau.

Actuellement, une partie des équipements publics reste a rétrocéder (voir plan ci-dessous — zone en
orange), et fera I'objet d'un acte de rétrocession a valider lors d'un prochain Conseil Municipal.

A Tissue de cette rétrocession, I'ensemble des équipements publics de la ZAC auront alors été
rétrocedés.
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La cléture de la concession d’Aménagement et la suppression de la ZAC, seront effectives
lorsque le concessionnaire aura procédé a I’ensemble des rétrocessions au concédant,

2 -3 Les participations aux équipements publics
Le rond-point de la RD939, devait faire I'objet d'une participation financiére, au regard de l'article L311-

4 du code de I'urbanisme. Actuellement, le rond-point a été réalisé par I'Aménageur, supprimant les
conditions de participation prévues initialement dans le traité de concession.

Aucun autre équipement n'est concerné, au regard de I'article 7 du traité de concession.

Article 3 Etat d’avancement du programme de construction

Le programme, tel qu’il a été défini dans le dossier de réalisation, prévoyait :

La répartition des constructions se fera de la maniére suivante :

. 150 lots libres,

° 70 maisons individuelles en locatif,

. 70 maisons individuelles en primo-accession,

. 3 000 m? de SHON destinés aux logements collectifs en locatif,

. 5 900 m? de SHON destinés aux logements collectifs en accession,

. 7 000 m?de SHON destinés aux activités commerciales et de services
. 630 m? de SHON destinés au service public

3 -1 Rappel historique des travaux du programme de constructions

Sur la tranche 1 :
- Sur cette premiére tranche, 18 logements locatifs individuels ont été livrés courant février 2014.

Sur les tranches 3 et 4 :

- L'lot 4-14 : 24 logements collectifs locatifs et 2 logements individuels ont été livrés fin 2017.

- llot 3-15 : arrété de permis de construire délivré le 17/01/2019 pour la réalisation de 4 logements
individuels.

- llots 3-13; 4-15; 4-17 ; 4-18 ; 4-20 : arrété de permis de construire délivré le 07/02/2019 pour
la réalisation de 21 logements individuels et 26 logements collectifs.

- llot4-04 : arrété de permis de construire délivre le 17/01/2019 pour la réalisation de 7 logements
individuels.

- llots 4-12 : arrété de permis de construire délivré pour |a réalisation de 12 logements individuels
locatifs.

- llots 4-13 : arrété de permis de construire délivré pour la réalisation de 11 logements individuels
locatifs.,

Sur la tranche 2 :
- llot 2-86 : arrété de permis de construire délivré pour la réalisation de 14 logements individuels

locatifs.
- llot 2-56 : arrété de permis de construire délivré pour la réalisation de 11 logements individuels

locatifs.
- Parcelle AW83 (a cété du CHAM) : il est prévu la réalisation d'un béguinage de 16 logements
individuels locatifs.
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Photographies de la ZAC
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3 -2 Avancement du Programme de construction au 31/12/2024

Le programme des constructions tel que décrit dans le dossier de réalisation de la ZAC a été
réalisé.

Programme CRAC exercice 2022

Béguinage (individuelles en location)
maisons individuelles en accession
collectifs locatifs
collectifs Accession

commerces de RDC et services

.................... et em e e e st seeeea RS ESNEsEESEEENEEASEARAESA NSRS ERRAREAsRSIRaStRanEE

_____ s00m’ 1.0 ... lotsdoubles(vétérinaire + dentaire)
6000 m? ; 0 Commerces : Iots_ _gl_'_ggjc_[ég_}_g;_g ______________

..7500m? IS SO CHAM o]
65290 m? 0o i

Le programme au 31/12/2024 comporte 350 logements. Il est inchangé par rapport au CRAC de 2022.

Article 4 Etat d’avancement des acquisitions réalisées

Une Déclaration d'utilité Publique a été délivrée par le Préfet du Pas-de-Calais par arrété le 11 février
2011.

L'’Aménageur a ainsi acquis I'ensemble des terrains nécessaires a la réalisation de ['opération
d’aménagement, par voie amiable ou d'expropriation, jusqu'en 2011.

Un tableau récapitulatif de I'ensemble des acquisitions est présenté en annexe.

Article 5 Etat d’avancement des cessions réalisées et a réaliser

La carte ci-dessous précise |'état de d'avancement des cessions de la ZAC :
PLAN des parcelles cédées / non cédées

Les lots restant non encore cédés sont les suivants :
- LL 1.02 pour cellule comm. (2 666 m?) au prix de 319 200 € (pas de prospect en vue)
- LL 1.21 pour cellule comm. (1 751 m?) au prix de 208 000 € (pas de prospect en vue)
- LL 1.22 pour cellule comm. (1 720 m?) au prix de 204 000 € (pas de prospect en vue)
- LL1.25 (823 m?) rue du général Rouyer (sous compromis)
- LL 3.28 (829 m?) rue du Général Loison (en option)
- LL 2.55 (556 m?) rue du General Partouneaux (sous compromis)
- Macro-lot 4-46 divisé en 4 LL
o LLn°1 (315 m?) avenue du Maréchal Ney (pas de prospect en vue)
o LL n°2 (334 m?) avenue du Maréchal Ney (pas de prospect en vue)
o LLn°3 (334 m?) avenue du Maréchal Ney (pas de prospect en vue)
o LL n°4 (334 m?) avenue du Maréchal Ney (pas de prospect en vue)
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Le macro-lot 4-46 a été subdivisé ainsi :
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Article 6 Evolution du bilan

6 -1 Evolution des dépenses prévisionnelles par rapport au CRAC précédent :

L’ensemble des dépenses de la ZAC ont été réalisées. Elles s’élevent a 12 763 828,56 € HT, et sont
réparties selon les postes suivants :

Dépenses - 31/12/2024
Total charges fonciéres 183277232 €
Total frais divers foncier 142 242,96 €
Total travaux 8924 635,34 €
Total Ingenerie et géométre 472 572,63 €
Total frais divers 291 605,31 €
Total Maitrise d'Ouvrage 1100 000,00 €
TOTAL 12 763 828,56 €

6 - 2 Evolution des recettes par rapport au CRAC précédent :

Le bilan final de la ZAC fait apparaitre un total des recettes d’'un montant de 12 224 016€ HT reparti
comme suit :

Recettes - 31/12/2024
Collectifs 2673705€
PSLA i 413 500 €
Macro lots CHAM + VETO 726 400 €
Macro lots 1410 496 €
Lots libres 6999915 €
TOTAL 12 224 016,00 €
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6 -3 Bilan de I'opération d’aménagement

La différence entre les recettes de I'opération (12 224 016€HT) et les dépenses de I'opération (12 763
828,56€HT) fait apparaitre un déficit de I'opération d'aménagement de : 538 812,56€ HT.

Article 7 | expiration de la concession

L'aménageur a réalisé I'ensemble des engagements qui lui ont été confiées dans le cadre du traité de
concession. La concession d'aménagement confiée par la Ville & I'Aménageur Flandres Opale Habitat
arrive & échéance le 31 decembre 2024,

Par conséquent, il est proposé a la ville d'Etaples d'approuver ce dernier CRAC et de constater
Fexpiration de |la concession d'aménagement.

Par ailieurs, il revient & la ville procéder a fa suppression de la ZAC par délibération du Conseil

Municipal.

L'entrée en vigueur de la suppression de la ZAC aura pour effet de faire entrer [a zone dans le droit
commun. Le secteur demedrera soumis aux PLU en vigueur des collectivités. Les divisions de terrains
intervenant postérieurement a la suppression de la ZAC seront & examiner au regard du droit commun
de Furbanisme. La suppression de la ZAC induit la disparition de 'exonération de la part communale de
la taxe d'aménagement pour les éventuels futurs acquéreurs de parcelles. Enfin, les cahiers des
charges de cession de terrains seront caducs dés ['entrée en vigueur de la délibération portant
suppression de la ZAC.

Article 8 Annexes

Dossier création

Dossier de réalisation
TCA et ses avenants
Tableau des acquisitions

Tableau des cessions

L T

Actes de rétrocession
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Conformément aux dispositions de Particie R 311-12 du code de 'urbanisme, il est proposé au conseil

municipal de prononcer la suppression de la ZAC du Chemin des Prés, motivée par la réalisation

des eguipements publics et 'achévement physigue de Fopération.

Le présent document présente ['opération réalisée et en dresse le bilan en vue de la suppression de la

ZAC.
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1 - Présentation de I'opération

1.1. Rappel : les principaux enjeux

Considérant le nécessaire développement de la population a Etaples-sur-Mer, la commune a décidé en
en 2005, de créer un nouveau quartier a vocation de logement par une procédure de Zone
d’Aménagement Concertée (ZAC). Ce nouveau quartier étendu a I'est de la commune, se trouve a

proximité du centre-ville.

L'opération devait répondre a plusieurs attentes :

Enjeu de mixité sociale et fonctionnelle par une offre mixte composé de logements locatifs et &

préts aidés ainsi que des lots libres pour permettre de répondre aux besoins de la population
local et I'arrivée de jeunes actifs et primo-accédants.

- Enjeu de maillage avec le tissu urbain existant via des voiries et cheminements piétons

- Enjeu de maintien de la coupure d'urbanisation en créant des limites paysagéres faisant office
de zone tampon avec les espaces agricoles et d'activités économiques

- Enjeu de qualité paysageére en raison de la position en entrée de ville de la ZAC et de la
topographie du site

- Principes de l'aménagement durable axés sur la gestion de l'eau, l'air et le bruit, la
rationalisation de consommation des sols, la recherche de biodiversité et la mise en ceuvre

d'énergies passives.

Schéma de principe d’organisation de la zone

» . .

m Densité faible (zone de pente)

Secteur dense (logements groupés)

Zone d'activités commerciales

Le périmétre de la ZAC Domaine du Chemin des Prés constituait une zone stratégique d'extension
maitrisée et équilibrée de I'habitat, entre le centre-ville et la zone intercommunale d'activités

économiques, qui permettait a la commune de maintenir sa population et prévoyait de créer des liens

inter-quartiers.




1.2, Le périmétre de I'opération
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Les terrains concernés par la ZAC sont situés a I'est de la commune, a proximité du centre-ville. lls
souffrent néanmoins d'un relatif enclavement vis-a-vis de ce dernier en raison des deux lignes de
chemin de fer qui le séparent du centre et d'accés limités a la RD939. lls se situent entre la RD939, la
RD113 et le Chemin des Prés.

Les terrains couvrent une superficie d'environ 21,5 hectares, occupés anciennement par des prairies

et des champs.

2 — Le programme des équipements publics de la ZAC

2.1. Programme

Le programme, tel qu’il a été défini dans le dossier de réalisation, prévoyait :

Voie principale, voies de distribution, voies de desserte
Aménagement de la rue Saint-Exupéry

Réalisation du réseau d'assainissement EU
Réalisation du réseau d’assainissement EP

Réseau d’'eau potable et défense incendie

Réseaux d'électricité et gaz

Réseau téléphonique

Eclairage public

Tranchée commune

Espaces verts compris traitement de I'ancienne carriére
Giratoire route de Fromessent

Adaptation de la station de relevement des eaux usées



« Participation au rond-point de la RD939

2.2. Bilan

Le programme des équipements publics tel que décrit dans le dossier de réalisation a été raalise.

L’Aménageur a réalisé le rond-point de [a RD939,

3 —Lle programme des constructions de la ZAC

3.1. Programme

Le programme, fel gu'il a été défini dans le dossier de réalisation, prévoyait :
e 150 lots libres,
s 70 maisons individuelles en locatif,
« 70 maisons individuelies en primo-accession,
« 3 000 m? de SHON destinés aux logements collectifs en locatif,
e« 5900 m* de SHON destinés aux logemenis collectifs en accession,
e 7 000 m* de SHON destinés aux activités commerciales et de services
¢ 630 m* de SHON destinés au service public
¢ Des espaces verts A vocation paysagére et récréative d’'une surface d'environ 1 hectare, hors
cheminements piétons et noues.

Soit 375 logements environ dont 27% de logements construits avec préts locatifs aidés

3.2. Bilan

Le programme de consiruction réalisé est le suivant

..... SHON iquantite ~ désignation
31000m? | 155 lots libres
J1o200m? Poo102 maisons individuelles locatives
720m* 1 16 Béguinage (individuelles en location)
L3nom 126 maisons individuelles en accession |
3450m?: | 48 collectifs locatifs
....... omt i 0 ... collectifsAccession
1000m* | 3 llots 1,18; 1,21 et 1,22
SR N
0 commerceas de RDC et services
S lots doubles (vétérinaire + dentaire)
0 Commerces : lots d'entrée 1 et 2
.............................. 0 e GHAM. ]
65290 m? | 0




4 — Le Bilan financier de la ZAC

BILAN 2024
DEPENSES RECETTES

Total charges fonciéres 1832 772,32 € |Collectifs 2673705€
Total frais divers foncier 142 242,96 € |PSLA 413 500 €
Total travaux 8 924 635,34 € |Macro lots CHAM + VETO 726 400 €
Total Ingenerie et géométre 472 572,63 € |Macro lots 1410496 €
Total frais divers 291 605,31 € |Lots libres 6999 915 €
Total Maitrise d'Ouvrage 1100 000,00 €

TOTAL 12 763 828,56 € [TOTAL 12224 016,00 €

La différence entre les recettes de I'opération (12 224 016€HT) et les dépenses de l'opération (12 763
828,56€HT) fait apparaitre un déficit de 'opération d’'aménagement de : 539 812,56€ HT.

5 — Les motifs de suppression de la ZAC

La suppression de la ZAC du Chemin des Prés se justifie de la maniére suivante :
- L'ensemble du programme des équipements publics et de construction de cette opération a été

réalisé (voir plan ci-dessous)
Plan cadastral de la ZAC du Chemin des prés (plan du géométre)

- L'intégralité des lots est batie et en cours d’achévement sur sa commercialisation ;
- Les voies et les réseaux réalisés par 'aménageur ont été rétrocédés a la Ville ;
- La cléture budgétaire de I'opération a été effectuée.

- Le traité de concession d'aménagement avec la Ville d’Etaples-sur-Mer est arrivé a son terme.

Suite & la délibération a venir du 16 décembre 2024 par laquelle le conseil municipal émettra un avis
sur la suppression de la ZAC du Chemin des Prés, la Ville d'Etaples-sur-Mer en tant qu'autorité

créatrice de cette ZAC, sera sollicitée afin de procéder a sa suppression.

6 — Les conséquences de la suppression de la ZAC

La décision de suppression de la ZAC du Chemin des prés aura pour conséquence :

- Le retour au régime général de la fiscalité avec le rétablissement de |la taxe d'aménagement ;

- L'abrogation des dossiers de création et de réalisation de la ZAC y compris le cahier des charges de
cession de terrain rendu caduc, au regard de l'article L311-6 du code de I'urbanisme ;

- Le maintien en vigueur des régles du PLU.
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N° Dossier : T090131

bph GEOMETRES-EXPERTS Etabli par : VD Vérifié par : VD

Nos agences :

Calais Le Touquet le 10-12-2024 Echelle : 1/500éme sur A4
Agence du TOUQUET Ardres Berck sur Mer
www.geometre.net Gravelines Amiens

Planimétrie : LAMBERT | | Altimétrie : sans

PROJET DE DECOUPAGE
ETAPLES-SUR-MER

Le Domaine du chemin des Prés
Lot 1-21

Section : ZB-numéro : 201

/B 200
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N° Dossier : T090131

Vérifié par: VD

bpb GEOMETRES-EXPERTS Etabli par : VD
Nos agences :
Le Touguet le 10-12-2024 Echelle : 1/500éme sur A4

o ) Calais

Agence du TOUQUET Ardres‘ Berck sur Mer

www.geometre.net Gravelines Amiens Planimétrie - LAMBERT | | Altimétrie : sans
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