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Monsieur le maire,

Nous vous prions de bien vouloir recevoir notre offre pour I'étude de valorisation de la réserve fonciére
de la ZACOM de la petite plaine.

LA ville d’Esbly cherche a optimiser le foncier économique en lien avec un projet d’implantation de
gendarmerie et de développement économique de la ZACOM .

En réponse a ces enjeux, nous avons constitué un groupement qui rassemble les expertises nécessaires
pour répondre a vos attentes avec une expérience robuste du travail en équipe pluridisciplinaire a
I'articulation du conseil et du passage a I'opérationnel. L’équipe bénéficie d’une bonne connaissance
du contexte, d’un ancrage local et de références communes.

Nous espérons que notre offre saura vous convaincre et vous prions d’accepter nos respectueuses
salutations.

Romain Kiesgen,

fondateur de la société SABLE
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Notre CompréhenSion de VvOS enjeux ID : 077-217701713-20240305-2024_11_DEC-DE

La commune d’Esbly - commune de Seine et Marne de 6400 habitants, située a 40 km a I'est de Paris
et 10 km de Meaux - a intégré en janvier 2020 la Communauté d’agglomération de Val d’Europe
Agglomération (anciennement Syndicat d’Agglomération Nouvelle du Val d’Europe). Cet EPCI dispose
notamment de compétences obligatoires en matiere de développement économique,
d’aménagement de I'espace communautaire (élaboration du SCOT et des PLU, etc.) et d’habitat
(élaboration du PLH, etc.).

La commune s’interroge sur les possibilités d’aménagement et de valorisation d’une réserve fonciére
de 2 ha, située a la frange d’une zone commerciale et d’un secteur d’habitat et bordée par la « branche
alimentaire » du canal Meaux-Chalifert, sans réel usage a ce jour.

Les objectifs de la mission sont d’accompagner la décision des élus concernant le devenir de ce site,
en étudiant la faisabilité d’'implantation d’une Gendarmerie intégrant une trentaine de logements sur
un ténement d’environ 1,2 ha et I'extension de la zone d’activités commerciales située a I’'Ouest.

En premiére approche, les enjeux urbains concerneront :

- La nature des interfaces avec les tissus environnants en particulier pour la caserne de
gendarmerie qui doit a la fois bénéficier d’une bonne accessibilité et d’une certaine visibilité
en tant qu’équipement, mais aussi offrir aux gendarmes habitant sur site une qualité de vie
résidentielle ;

- Lebonfonctionnement et la qualité urbaine de la zone d’activité commerciale située en entrée
de site;

- La relation a établir avec le canal dans I'éventualité de réalisation d’un nouveau
franchissement ou d’une voie douce renforcée.

L’étude devra permettre in fine d’aider les élus a se positionner sur le devenir de cette réserve fonciére
en apportant les expertises et les éclairages suivants :

- Clarifier les enjeux aux plans urbains et paysagers, mais aussi fonciers et d’accessibilité tous
modes ;

- Stabiliser un programme d’aménagement urbain et un schéma d’aménagement a partir d’'une
approche par scénarios ;

- Etablir un bilan financier sommaire permettant d’estimer la valorisation fonciére par la
méthode du compte a rebours immobilier, en présentant les retombées fiscales afférentes
pour la commune ;

- Proposer les modalités opérationnelles d’aménagement les plus favorables en fonction du
projet retenu ;

= Formaliser des directives d’aménagement aux plans urbains, paysagers, environnementaux et
d’accessibilité tous modes.
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L’équipe proposée (les moyens humains po

Sable, urbanisme, paysage et architecture

Sable est une agence d'urbanisme, paysage et architecture. Elle accompagne les collectivités et aménageurs
dans le développement de leurs projets urbains, opérationnels et de territoire avec le souci constant d’'une
mise en ceuvre opérationnelle a court terme. Elle s’appuie sur une longue expérience d’études de faisabilité
et de maitrise d’ceuvre urbaine. Son expertise concerne le développement de grands équipements ou de
démonstrateurs qui servent I'échelle territoriale (ports, pbles gare, pdles commerciaux, poles d’activité,
plateformes de prototypage, démonstrateurs urbains, péle d’innovation, etc.) et I'intégration des contraintes
réglementaires déterminantes pour les procédures d’'aménagement {en particulier les risques naturels et
technologiques et la valorisation des écosystemes).

Intervenant : Romain Kiesgen, architecte-urbaniste

Architecte DPLG et Urbaniste ENPC, Romain dispose de 20 ans d’expérience dans le pilotage de groupements
pluridisciplinaires a la jonction des stratégies urbaines et de leur mise en oeuvre. Il a piloté plus d’'une centaine
de projets a tous les stades d’élaboration et a toutes les échelles : des schémas directeurs d’'aménagement et
études prospectives aux études de faisabilité technique sur sites contraints. Il dirige des études de
développement et de reconversion des grands sites économiques, commerciaux, résidentiels et portuaires
intégrant notamment des risques technologiques et hydrauliques (Port fluvial de Bordelan, Gare d’eau de
Lille, Grand port maritime de La Rochelle, sites des pistes Carmes / Cataroux de Clermont Ferrand, Quartier
d’affaires de Strasbourg, Vallée de la chimie a Lyon, etc.). Ses missions concernent principalement les études
stratégiques avec un objectif de mise en ceuvre opérationnelle a court / moyen terme. Il conduit en paralléle
des projets de maitrise d’ceuvre urbaine et de programmation paysagére (études de faisabilité sur 15 sites
stratégiques pour Elegia, Parc du Bion et PEM de Bourgoin-Jallieu, mise en valeur paysagére du port de La
Rochelle, etc.). Il a créé SABLE le 13 avril 2021 dont il est président.

haRGENTIC, expertise fonciére et montage opérationnel et financier

haRGENTIC accompagne les territoires dans leurs transitions en les aidant a concrétiser des projets de
requalification en milieux urbains : transformer les friches en lieux de vie, restructurer les zones d’activités
économiques, redynamiser les centres-villes et centres-bourgs. Pour accompagner le passage a
I'opérationnel, haRGENTIC met a disposition son expertise dans I'élaboration de stratégies de développement
économique, de politiques fonciéres, de programmations urbaines mixtes (activités économiques, habitat,
services), de montages d'opérations complexes, des bilans d'opérations et de stratégies de
commercialisation. haRGENTIC s’inscrit dans plusieurs réseaux qui lui permettent de mobiliser des méthodes
novatrices et des partenaires experts autour des enjeux de transitions (aménagement durable, réemploi,
urbanisme transitoire, risques majeurs).

Intervenant : Matthieu Boury, urbaniste - expert montage opérationnel

Dipldmé de I''AE de Paris et urbaniste, Matthieu Boury accompagne des projets urbains et immobiliers depuis
2003. Apres avoir déployé des solutions de management de sites industriels et tertiaires pour des grands
groupes (BNP Paribas, Groupe PSA), il se forme a 'urbanisme et rejoint I'agence lyonnaise Nova7. Entre 2011
a 2016, il conduit des missions de conseil en stratégies territoriales, programmation économique et innovation
urbaine et intervient sur plusieurs projets urbains. Il intégre ensuite le Groupe em2c (aménageur, promoteur,
constructeur basé a Lyon) au sein duquel il pilote des opérations de requalification de friches et de
restructuration de 'activité économique de 2016 a 2021 (développement foncier, programmation, montage
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collectivités et les opérateurs urbains dans la concrétisation de leurs projets. Il apporte son expertise dans
I'élaboration de diagnostics territoriaux, la définition de stratégies fonciéres, le montage et la sécurisation
d’opérations urbaines complexes et la commercialisation de produits immobiliers.

Grace a sa connaissance précise des modes d’intervention de chaque acteur (propriétaires, collectivités,
opérateurs urbains, utilisateurs, usagers), il joue un role de « tiers de confiance » afin de faire converger les
parties prenantes autour d’'un méme projet.

B-Ingéniérie, Ingéniérie VRD, Génie civil et démolition/désamiantage

B INGENIERIE, entreprise coopérative et de proximité (SCOP) créé en janvier 2002 a FIRMINY (42), réalise des
études techniques et des missions de maitrise d’ceuvre dans les domaines des infrastructures, des voiries, des
réseaux divers (VRD) et de la requalification fonciére. En complément, nous réalisons également des missions
d’Assistance @ Maitrise d’Ouvrage et des missions partielles dans le domaine du batiment et des
aménagements de loisirs. Ses projets intégrent dés la phase de conception une dimension environnementale.
lls attachent donc un soin particulier a évaluer les différents constituants du projet selon des critéres
environnementaux et ceci comparativement a des dispositifs plus classiques.

Intervenant : JAQUES BESSY, Ingénieur génie civil, VRD et expert hydraulique

Ingénieur de FInstitut de Génie Civil de Vincennes, Jacques BESSY présente une forte expérience dans le
domaine de I'Assainissement et I'Eau Potable, de la gestion des eaux pluviales ainsi gue I'Assistance a Maitrise
d’Ouvrage. Cette expérience développée sur un panel d’études allant du diagnostic simple jusqu’a la mission
de Maitrise d’ceuvre travaux en passant par toutes les étapes intermédiaires (Avant-projet, projet, DCE...) lui
ont permis de devenir Expert Judiciaire dans les domaines des « Traitement des eaux usées » et des « Routes,
voiries et réseaux divers ». Ce savoir-faire permet de garantir une pleine maitrise technique du projet.

Une équipe experte disposant d’habitudes de travail en partenariat

Romain Kiesgen, Matthieu Boury et Jaques Bessy accompagnent depuis prés de 20 ans des collectivités, des
propriétaires fonciers, des opérateurs urbains et des utilisateurs dans la définition et la concrétisation
d'opérations urbaines complexes. lls disposent de plusieurs références communes (cf. dossiers de
présentation et de références ci-annexées) :

- Aide a Yoptimisation et a la valorisation d’un ténement foncier industriel & Mornant (69) pour la
société SGC Travaux Spéciaux (référence commune SABLE / haRGENTIC) : permis d’aménager
définitif obtenu dans un délai de 6 mois ;

Accord cadre d’accompagnement des collectivités partenaires d’EPORA pour impulser et concrétiser des
projets de recyclage foncier (référence commune SABLE / haRGENTIC / B-Ingénierie) : requalification de
friches, revitalisation de centres-bourgs, restructuration de zones d’activités.

Les CV détaillés des intervenants et le détail complet des moyens humains et techniques sont présentés dans
le dossier de présentation des entreprises.
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Notre proposition méthodologique comporte une tranche ferme rassemblant les prestations
essentielles a la réussite du projet. Elle est complétée par une tranche optionnelle concernant les
hypothéses de valorisation de I'ancienne gendarmerie.

TRANCHE FERME

Réunion de lancement et visite du site

Une réunion de cadrage et une visite du site permettront d’échanger concernant les enjeux, les
contraintes, les entrants, le programme potentiel de 'opération et d’envisager ensemble des principes
de programmation et de desserte de base. Cela permettra également de lister les personnes
ressources a rencontrer dans le cadre de la mission. Nous profiterons de cette venue pour visiter
également le site de I'ancienne gendarmerie dans le cas ou la tranche optionnelle serait affermie.

Intervenants : Sable + haRGENTIC.

Livrable : support + CR de réunion.

Notre compréhension du périmetre opérationnel (a préciser concernant certaines acquisitions
fonciéres), du périmétre d’étude et des enjeux d’accessibilité.

Etude de valorisation fonciére / réserve fonciére ZACOM de la Petite Plaine / ESBLY — Novembre 2023 6



Envoyé en préfecture le 08/03/2024
Recu en préfecture le 08/03/2024
Publié le

Diagnostic des enjeux urbains, contraintes réglementaires et d io:677-217701713-20240305/2024_11_DEC-DE

Volet urbain

Sable étudiera le ténement dans sa structuration (fonciére, viaire, batie, végétale) afin d’envisager
clairement les potentialités d’évolution.

Cette analyse prendra notamment appui sur les retours de DICT réseaux qui seront étudiés par B-
ingénierie et Sable,

Nous identifierons les différents sous-secteurs qui composent I'environnement du site (secteurs
résidentiels, secteurs économiques, zones commerciales, etc.) ainsi que la nature des limites qui
marquent I'espace urbain (infrastructures de transport, topographie, hydrographie, etc.).

Nous analyserons les caractéristiques spatiales et fonctionnelles du secteur en termes de :

- Typologies et formes urbaines (centralités, espace de représentation, dimension, échelle
urbaine, etc.) ;

- Trame viaire (hiérarchisation des voies) ;

- Liaisons avec le centre-ville, desserte et accessibilité.

Nous ferons état des modalités de perception et d’interprétation de I'environnement urbain (points
de repéres, éléments remarquables, séquences et unités paysagéres significatives, transparences a
privilégier depuis la RD, etc.).

Volet réglementaire

Sable élaborera une synthése des orientations et contraintes réglementaires a partir des documents
cadres et outils d'urbanisme : PLU, PLH, ScoT, prescriptions et servitudes de toutes nature (SPR,
périmétre de protection des monuments historiques, PPRNI, etc.), prescriptions liées a la protection
des zones humides, ENAFs, SAGE, ZNIEFF, ENS, etc.

Volet besoins et marchés immobiliers

haRGENTIC analysera la stratégie et les besoins du territoire (en matiére de logements, de bureaux, de
commerces...}, les dynamiques de marchés et 'univers concurrentiel (demande placée et prix de sortie
par catégories de produits, stocks, tendances d’évolution), en s’appuyant sur les documents de
planification du territoire, les données d’entrée transmises par la commune {besoins de logements
identifiés par les services de la Gendarmerie Nationale, etc.) et la documentation relative aux marchés
immobiliers locaux (sites web des commercialisateurs, études de marché sectorielles, etc.). Si besoin
et apres validation avec la maitrise d’ouvrage, des entretiens téléphoniques ciblés pourront é&tre
organisés avec des acteurs locaux (techniciens des collectivités, agence de développement
économique, commercialisateurs et agences immobiliéres, etc.) afin d’affiner cette vision du marché.

Sur cette base, des pistes de programmation immobiliére seront proposées : typologies de produits
immobiliers, surface de plancher et prix au m? par typologie, positionnement concurrentiel et impact
sur le développement du territoire, exemples de réalisations.

Intervenants : Sable + haRGENTIC + B-Ingénierie.

Livrables : schéma de fonctionnement (topographie, accessibilité), schéma de synthése des enjeux
paysagers, schéma et tableau de synthese des contraintes réglementaires applicables sur le ténement,
note d’analyse des besoins et pistes de programmation.
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Scénarios d’aménagement et de programmation

Sur la base des hypotheéses de programmation pressenties (positionnement de 'ancienne gendarmerie
et modalités d’extension de la zone d’activités commerciales) et des enjeux urbains dégagés a l'issue

du diagnostic, Sable évaluera finement les capacités d’accueil du site a partir d’hypothéses de
découpage foncier (lots multiples ou macro-lot) pour proposer un plan d’aménagement global du site.

Ce plan d’aménagement proposera une organisation spatiale de la programmation envisagée
accompagné d’une stratégie paysagére et d’organisation des espaces publics. Sable réalisera une
maquette 3D numérique pour chaque scénario de maniére a mettre en évidence I'insertion du projet
dans son environnement et de disposer d’'un outil pédagogique a destination des différentes parties
prenantes. 1l s’agira a cette étape d'une modélisation volumétrique 3D simple accompagnés d’une
stratégie végétale.

Le projet d’'aménagement sera assorti d’un plan d’allotissement et de distinction des domanialités
public / privé servant a établir un pré-chiffrage. Le plan des espaces publics sera illustré de schémas,
coupes croquis, illustrations de références nécessaires a la traduction des ambiances recherchées.

Le projet d’aménagement intégrera plusieurs scénarios de plans programme permettant d’apprécier
le potentiel de développement de chaque programme, en surfaces de plancher par typologies de
produits (logements, activités économiques, équipements, etc.).

Comparatif technique et financier des scénarios de programmation

B-Ingénierie établira un pré chiffrage au ratio du programme des travaux d’'aménagement et de
construction, sur la base de quantités grosse maille et de ratios de colts de construction.

haRGENTIC estimera la valorisation financiére de I'actif immobilier correspondant a la programmation,
sur la base de la surface de plancher prévisionnelle et des prix de sortie identifiés lors de I'étape de
programmation immobiliére. Une fourchette de prix de cession acceptable du foncier communal sera
établie par haRGENTIC, pour chacun des scénarios de programmation étudiés, par application de la
méthode du compte-a-rebours. Cette méthode pratiquée par tous les acteurs de I'immobilier consiste
a retrancher les colts (aménagement, construction, frais annexes de portage d’opération} du montant
de valorisation financiére de I'actif immobilier, pour aboutir au prix d’acquisition possible du foncier.

En complément des recettes liées 3 la cession fonciére, haRGENTIC évaluera également les recettes
fiscales potentielles pour la commune et ce pour chaque scénario de programmation : estimation des
montants de taxe d’aménagement pour chaque scénario et chaque sous-programme (en appliquant
les taux de TA en vigueur sur la commune a la surface de plancher et au nombre de stationnements
envisagé pour chaque scénario et sous-programme) ; estimation de I'évolution potentielle du niveau
de taxe fonciére (en évaluant le niveau possible de réactualisation de la valeur locative cadastrale suite
aux travaux, qui constitue la base d’imposition de la taxe fonciére).

Des supports de synthése pédagogiques seront établis pour comparer les différents scénarios, en
faisant ressortir les indicateurs clés pour accompagner la décision des élus.

Intervenants : Sable + haRGENTIC + B-Ingénierie.

Livrables : schéma d’aménagement (avec étude volumétrique, stratégie végétale, maquette 3D
volumétrique sommaire, plan d’allotissement et plan des espaces publics), plan programme et tableau
de programmation pour chaque scénario de programmation, comparatif synthétique des scénarios
(volets technique et financier) assorti des pré chiffrages et pré bilans financiers au ratio au format Excel.
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Réunion de travail en visio pour Hargentic et en présentiel pou| i5: 077-217701713-20240305-2024 11 DEC-DE

A ce stade de I'étude, une réunion sera organisée en visio avec la maitrise d’ouvrage (élus et
techniciens) et ses partenaires éventuels afin de présenter le diagnostic, les scénarios d’aménagement
et de programmation, ainsi que le comparatif des scénarios assorti des bilans financiers
correspondants. Un support synthétique et pédagogique sera établi sur la base des livrables de la
premiére phase.

Le but de cette réunion sera afin d’aider les élus a se positionner sur le devenir du site et sur les
arbitrages nécessaires, via le choix d’un scénario d’aménagement et de programmation et
I'identification des approfondissements a apporter par le groupement lors de la phase suivante en
matiére de prescriptions urbaines et de recommandations opérationnelles.

Intervenants : Sable + haRGENTIC.

Livrable : support + CR de réunion.

Cahier programmatigue

Sur la base du scénario retenu par les élus lors de la réunion de travail, Sable réalisera un cahier
programmatique des directives urbaines et paysagéres pouvant servir a I'élaboration d’'une OAP ou
d’un cahier de cession de terrain. Ce cahier programmatique aura pour objet de fixer des régles
urbaines et architecturales permettant de traduire la « philosophie » du projet et de cadrer certains
choix sans pour autant brider les maitres d'cesuvre qui interviendront dans le cadre des différents
projets. Ce document traitera des enjeux aux plans urbains, architecturaux, paysagers et
environnementaux.

Prescriptions architecturales

Ces prescriptions préciseront les recommandations relatives a I'échelle batie. Celles-ci définiront des
références en matiére architecturale correspondant aux fonctions des différentes constructions. La
volumétrie, la forme et la définition de I'épannelage seront précisées en cohérence avec les régles
urbaines. Nous regarderons quelle unité donner au projet d’ensemble, quelle échelle donner au
rythme des continuités baties au regard de I'existant et des interfaces avec les tissus périphériques.
Le choix des matériaux et la colorimétrie seront définis en cohérence avec I'environnement urbain.

Prescriptions urbaines

Elles permettront de définir les contraintes de constructibilité des lots opérationnels en affinant les
régles urbaines génériques. Ces principes fondent la cohérence urbaine du projet ; il s’agit de
prescriptions portant sur : 'implantation préférentielle des constructions en fonction notamment de
leur situation géographique (sur voies internes, en fagade d’espaces publics majeurs...), les cadres
volumétriques du bati (enveloppe du bati, dimensions et hauteurs des constructions, régles de vis-a-
vis...). Les prescriptions détermineront également les principes de traitement des voies d’accés et
cheminements tous modes en coeur d’opération. Les typologies de voiries seront définies selon leur
degré de hiérarchisation dans la trame du quartier (emprise nécessaire, largeur de chaussée, type
d’aménagement). Les principes d’accés aux équipements, d’affichage des fonctions et de délimitation
entre espaces publics et privés seront également détaillés tout comme les principes d’aménagement
des stationnements (localisation, acces) en particulier concernant les accés a la gendarmerie qui
nécessite d’intégrer une offre de stationnement visiteur externe au site.
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Les prescriptions environnementales concerneront les modalités de gestion des eaux ainsi que la
stratégie a mettre en ceuvre pour le développement de la biodiversité. Concernant la performance
énergétique de batiments, les réglementations thermiques nous semblent suffisantes.

Préconisations paysageres

Elles déclineront notamment la stratégie végétale (nature et positionnement des différentes strates),
ainsi que le vocabulaire et la nature des espaces ouverts selon les usages et les ambiances recherchées.
Les préconisations seront formulées sur les voiries, cheminements et espaces collectifs ou publics. Un
focus sera proposé sur les clbétures qui constituent un élément important du paysage pour le piéton et
est particulierement prégnant dans le cadre de I'implantation d’'une gendarmerie.

Nota : Les préconisations techniques relatives a la desserte énergétique, a la gestion hydraulique et
définition des exutoires ne relévent pas de notre proposition.

Intervenants : Sable.

Livrable: cahier programmatique comportant les directives architecturales, urbaines,
environnementales et paysageres applicables dans le cadre du futur projet.

Optimisation financiére et préconisations opérationnelles

Optimisation financiére

Sur la base du scénario de programmation retenu par les élus et des axes d’approfondissement
identifiés lors de la réunion de travail, haRGENTIC étudiera et mettra en évidence les pistes
d’optimisation du bilan financier correspondant au scénario retenu : augmentation de la densité,
compléments programmatiques, obtention d’une subvention, optimisations techniques possibles, etc.
Le but sera de permettre a la collectivité d’identifier les marges de manceuvre a sa disposition dans le
cadre des futures négociations avec les acquéreurs. La recherche d’optimisations portera également
sur I'analyse des leviers susceptibles d’augmenter les recettes fiscales pour la commune sur la base de
la programmation retenue: taxe d’aménagement majorée, mise en place d'un projet urbain
partenarial (PUP), etc.

Une nouvelle version du bilan financier sera établi par la méthode du compte a rebours afin de faire
ressortir les indicateurs clés actualisés : prix d’acquisition acceptable du foncier communal et recettes
fiscales pour la commune. Une synthése sera établie a destination des élus, avec mise en valeur de ces
indicateurs clés. Elle sera assortie du bilan financier détaillé au format Excel et d’une note de synthése
des pistes d’optimisation et des leviers de négociation rédigée par haRGENTIC.

Cadrage opérationnel

haRGENTIC rédigera une note qui permettra de cadrer et d’anticiper les différentes procédures a
mettre en ceuvre pour garantir la réussite du projet: technique de division fonciére, type
d’autorisation d’urbanisme, nécessité ou non de réaliser une évaluation environnementale {prise en
compte de la clause filet introduite récemment dans le code de I'environnement), loi sur 'eau,
compensation zone humide, contrainte inondation, enjeux éventuels en matiére de dérogation
espéces protégées et d’archéologie préventive, etc. haRGENTIC analysera chacune de ces dimensions
et réalisera un diagramme consolidé des procédures, permettant de visualiser I'articulation entre les
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différentes procédures et le chemin critique pour aboutir au démarrs

suspensive usuelle a I'acquisition d’un terrain pour un acquéreur).
Intervenants : Sable + haRGENTIC.
Livrables : note de synthése concernant les pistes d’optimisation financiére, note de cadrage du

montage de I'opération y compris diagramme consolidé des procédures.

Réunion de restitution en visio

Une réunion de restitution sera organisée en visio avec la maitrise d’ouvrage (élus et techniciens). Un
support spécifique sera établi sur la base des livrables de la phase 2 afin de faire ressortir les éléments
clés issus du cahier programmatique, du travail d’optimisation financiére (indicateurs financiers clés
pour la commune) et du cadrage des procédures opérationnelles (diagramme consolidé des
procédures jusqu’au démarrage des travaux).

Intervenants : Sable + haRGENTIC.

Livrable : support + CR de réunion avec plan d’actions stratégique et opérationnel.
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Etude de capacité de I'ancienne gendarmerie

La collectivité envisage le lancement d’une tranche optionnelle concernant la valorisation possible de
Yancienne gendarmerie (1 rue Jean Lebeau - PC 69- 1987 disponible).

1l s’agira d’étudier la capacité d’évolution de I'édifice pour une éventuelle reconversion en logements.

Sur la base des plans fournis, Sable réalisera une étude de capacité de transformation des locaux
techniques et de service de la gendarmerie (bureaux et annexes) en un programme de logements
intégrant éventuellement une offre de services. Dans le cadre de la présente offre et en I'absence de
données d’entrée a ce stade, les logements existants de la gendarmerie sont réputés @ rénover, mais
sans restructuration lourde. Sable effectuera un métré mais ne prévoit pas de refaire les plans.

Intervenants : Sable.
Livrable : plans d’‘aménagement sommaires de reconversion de I'ancienne gendarmerie, tableur de

surface. Estimation d’un coat de rénovation au ratio (hors amiante).

Préconisations de modalités de cession

Sur cette base, haRGENTIC estimera un retour de cession envisageable a partir d’un rétro-bilan foncier
et estimera les retombées envisageables pour la commune. La méthode d’établissement du pré bilan
sera la méme que celle proposée pour chiffrer la valorisation fonciére du foncier communal dans la
phase 1 de la tranche ferme. Cette analyse permettra a la collectivité de clarifier sa stratégie
concernant F'intérét d’associer les deux opérations dans le cadre de la mise en ceuvre du projet.

Intervenants : Sable + haRGENTIC

Livrable : note d’analyse du niveau de valorisation fonciére potentiel en cas d’intervention sur
I'ancienne gendarmerie (prix d’acquisition acceptable par la méthode du compte & rebours + recettes
fiscales envisageables) + pré bilan financier au format Excel.

By, Lo %ol Jony

Le M§ire, ’
slainn DEWWAUX
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OFFRE FINANCIERE

Une offre financiére de 15 825 € HT soit 19 050 € TTC

Une option & 4 888 € HT soit 5 865 € TTC

ETUDE DE VALORISATION FONCERE RESERVE FONCIERE / ZACOM de la Petite Plalne / ESBLY (77)
Devls groupement SABLE / haRGENTIC / B-Ingénierie du 16/11/2023
Romain Kiesgen Matthieu Boury lJaques Bessy
SABIE haRGENTIC B-Ingénierie
Stratégie et conception  Frog tion et ge  Chiffrage VRD
Tarif Jour HT (montants intégrant les frais de déplacement) 850€ &50€ 750€
Réunicn de lancement et wisite du site + CR b S 1
|DICI', Diagnostic enjeux urbans, contraintes réglementaires et dyramiques de marchés 15 1 1
[Scénarios d'amé nagement/programmation et tif technigue/financi 4 15 175
|Réunion de trovail en vislo et présentiet + CR 1 05
Cahier programmatique et directives urbalnes R 125
Optimisation flnanclére et cadrage op el Q95 15
é de restitution en présentiel +CR (¥ a7

Colteotal (€T7E) | 10200 €
Colit total (€ HY) 15875€
vA 3175€
HE OPTIONELLE -
[Etude de capadité anciznne fe 25 05
Estimatlon retour de cession 0,5 125
Réunion de restitirtion en vislo + CR a5 05

Gy, Lo %0-0A. dody

Le Maire,

SABLE

architecture & urbanisme
i ,69170 Tarare
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