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I. RAPPORT DE PRESENTATION

1) CARACTERISTIQUES DE LA CONCESSION D'’AMENAGEMENT

Nature juridique : Concession d’aménagement
Titulaire de la Concession : SOLEAM

Concédant Métropole Aix Marseille Provence
Durée initiale : 8 ans-13/08/26

Maode de rémunération Rémunération forfaitaire : 288 000€

Rémunération / dép : 5% sur les acquisitions HT

Rémunération / dép : 1% sur les Acq Ville Aubagne
HT

Rémunération / rec : 7% sur les dépenses HT

Rémunération / liq : 0,05% de la demi-somme des
dépenses et des recettes HT

2)  CARACTERISTIQUES PHYSIQUES DE L"OPERATION DVAMENAGEMENT

Vocation : Redynamisation coeur Aubagne

Programme global de construction 38 100 m?SOP en R+4
33 700 m2SDP en R+4 suite 3 évolution du
périmétre d'intervention sur le secteur Antide
Boyer

3)  ELEMENTS FINANCIERS DF L'OPERATION D'AMENAGEMENT

Budget prévisionnel {origine :13/8/18} : 30,825 Millions € TTC

Budget en cours 31/12/18 : 31,959 Millions € TTC

Budget participation équilibre (origine) : 3235512¢€

Dont Participaticn d'investissement {origine) : 9 866 201 £ TTC

Budget participation équilibre 31/12/18 : 1870207 £€TT1C

Dont Participation d’investissement 31/12/18 : 11 231506 € TTC
a4
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. RAPPEL DES ORIENTATIONS STRATEGIQUES ET POINT SUR SON
DEVELOPPEMENT ACTUEL

1} LA CONCESSION DANS SON CONTEXTE :

Animer et redynamiser le cceur d'Aubagne est une priorité. Depuis trop longtemps, le centre-ville est affaibli et
fragilisé par la concurrence du commerce de périphérie, I'absence d'équipements majeurs structurants, un
schéma de circulation qui favorise un trafic automobile de transit ou encore des espaces publics vieillissants.

Les actions en faveur du centre-ville doivent donc étre multiples et couvrir tous les champs de 'aménagement.
Pour optimiser leur efficacité et leur efficience, elles doivent étre coordonnées et cohérentes. L'ambition consiste
donc a établir un projet global pour le centre-ville, en lien avec I'étude Quartier de Gare dont AREP Ville est
titulaire, afin qu'il retrouve une véritable vitalité et une attractivité économique, commerciale, touristique,
culturelle et résidentielle.

Cependant, il est important de lancer trés rapidement en paralléle des projets sur 'espace public du périmétre de
la concession en continuité de ce qu‘a lancé la Ville d’Aubagne sur le Cours Barthélémy.

Les espaces publics constitués par 'espace Grimaud, I'Avenue des Goumns et |a Place Louis Sicard sont prioritaires.
Aussi, une concession passée entre la Métropole AMP et [a SOLEAM semble I'outil le plus approprié pour répondre
a tous ces objectifs. Le périmétre est présenté dans la cartographie en piéce jointe.

Afin de poursuivre la requalification du centre-ville tout en limitant le déficit, et donc la participation
métropolitaine, deux secteurs présentant du foncier mobilisable et une constructibilité suffisante sont inclus : le
Secteur du Bras d’Or et le Secteur Antide Boyer. Ceux-ci pourront accueillir des logements, des commerces, des
locaux d'activités tertiaire, notamment pour le secteur Antide Boyer directement en lien avec la gare, et des
équipements publics structurants si nécessaire : le centre des congrés, le musée Marcel Pagnol et le Musée
International de la Céramique et du Santon. Le Plan de Prévention des Risques Inondations est néanmoins un
paramétre extrémement important a prendre en compte dans le développement de cette concession.

2) STRATEGIE D'AMENAGEMENT, PROGRAMMATION ET PERIMETRE :

La stratégie d’aménagement doit s'inscrire dans les principes développés dans I'étude de plan guide de novembre
2016 produit par I'AGAM, et I'Orientation d’Aménagement et de Programme inscrite au PLU de la Ville d’Aubagne :
« redynamiser la vie économique et culturelle; renforcer Faccessibilité du centre-ville; réinventer une mise en
scéne ». Ainsi, le projet d’aménagement a concevoir doit permettre de revitaliser le centre-ville en travaillant sur
les espaces publics et 'aménagement des secteurs Antide Boyer et du Bras d'Or tous deux situés aux entrées : le
premier au niveau de la gare, 4 cet endroit une vraie fagade urbaine doit étre développée proposant une densité
urbaine plus forte et une attractivité particuliére autour d'un équipement public structurant, et, ou, de locaux
commerciaux voir d'activités tertiaires, le second au sud-ouest du centre-ville qui doit également proposer une
programmation mixte, le potentiel constructible y est cependant plus faible.

Les espaces publics seront le support de la revitalisation du centre-ville. Ceux-ci seront aménagés de maniére a
réduire la présence de la voiture, en semi-piétonnisant certains axes (3 voir avec le plan de circulation en
préparation), tout en permettant a la fois de proposer une unité dans le traitement esthétique et de maintenir
des espaces pouvant accueillir des usages variés en conformité avec les souhaits d’animation du centre-ville
annoncés par les élus locaux : marchés, foires, fétes populaires etc. La requalification des espaces publics aura
pour objectif de redynamiser I'attractivité commerciale du Centre-Ville, cependant celui-ci ne pourra étre atteint
sans I'aménagement d’espaces de stationnement suffisants et a des coits abordables en entrée de ville,

3} FONCIER MOBILISABLE ET CONSTRUCTIBILITE

Voici une synthése du réglement du zonage UB1 du PLU d’Aubagne applicable sur le périmeétre de la concession :

+  Voies privées de 5,50 m de large si double sens ou 4m de large si sens unique
+ Implantation des batiments a I'alignement existant ou projeté des voies publiques. Dérogations
possibles dans certaines conditions. En continuité d’une limite latérale a 'autre.
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s Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme parcelle non
réglementée.

e Emprise au sol des constructions non réglementée.

e Hauteur limitée 4 15m soit R+4.

* Stationnement : 1pl/70m2 SDP logement. 1pl/40m2 {ou 1pl/30m2 pour les zones de densité minimale)
par m2 SDP de commearce pour les commerces supérieurs a 250 m2. 1pl/50m2 {ou 1pl/35m2 en zone
de densité minimale) de SDP de bureaux. 1pl/70m2 de SDP de locaux hoteliers.

+ Lesecteur Antide Boyer est soumis a une contrainte de densité minimale (hauteur minimale de 12m) et
une problématique hydrographique est soulignée.

La capacité constructive a été approchée.

Secteur du Bras d'Or — Etude de capacité SOLEAM en prenant 'hypothése défavarable d’une construction en
retrait par rapport a l'alignement de maniére a restituer un cheminement hydrauligue sous le viaduc comme
préconisé par £GIS Eau :

+ Superficie constructible = 20 100 m?SDP

+ Logements = 16 000 m? SDP

e  Locaux commerciaux = 2100 m? S0P

e Hétel (capacité 100 chambres) = 2 000 m? SDP

Stationnements = 300 places.

Secteur Antide Boyer — Base scénarjo 1 étude Kern en retirant I'éguipement public
Le scénario 2 a été retenu par un comité de pilotage regroupant la Ville d’Aubagne et la Métropole, cependant,
suite au sauhait de la métropaole de réduire I'étendue de l'intervention sur cet ilot le scenario 1 a été pris pour
base de travail, il respecte les principes suivants :
s Gareroutiére non impactée
¢ Création d’'un mail
¢ Lessurfaces constructibles sont estimées de la maniére suivante sans qu’une programmation n'ait ét
arrétée ;
o Superficie constructible = 18 000 m2 SDP en volumétrie R+4 (PLU).
o 14 700 m2 pour des logements
o 3300 m2 affectés a des cemmerces ou des locaux d'activités tertiaires.

Suite la medification du périmétre d’acquisition du foncier sur I'flot Antide Boyer (voir justification plus bas) :
o Superficie constructible = 13 700 m2 SDP en volumétrie R+4 (PLU).
o 11436 m2 pour des logements
c 2300 m2 affectés & des commerces ou des locaux d'activités tertiaires.

Remarque: les études de capacite évoquées ci-dessus doivent étre précisées en fonction de la programmation
et de la prise en compte du risque hydraulique

4) LES ESPACES PUBLICS

Comme inscrit dans 'OAP Centre-Ville, F'aménagement des espaces publics inclus dans le périmétre de la
concession suivia les principes suivants :

¢« ouvrir davantage I'avenue Antide Boyer et I'esplanade du 8 mai pour renforcer le lien entre les cours
Foch et Voltaire et 'Espace des Libertés » ; en effet, I'entrée de ville est ici masquée a l'intersection avec
avenue Simon Lagunas (cet aménagement n’est pas porté par la concession). C'est ici que la
requalification de I'Espace Grimaud prend son sens.

s« Aménager l'artére composée de l'avenue Loulou Delfieu, du cours Barthélémy et du début de l'avenue
des Goums (jusqu'’au carrefour avec I'avenue Simon Lagunas), en lien avec la création d’une allée a travers
I'flot du Bras d"Or permettant de développer une « galerie commerciale a ciel cuvert ». La Ville d’Aubagne
ad’ores et déja attribué un marché de maitrise d’oeuvre pour 'aménagement du Cours Barthélémy suite
a une procédure de concours.

e «regualifier 'avenue Jeanne d’Arc, entrée de ville pour les usagers du TER » (cet aménagement n'est pas
porté par la concessicn).
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e« créer un lien supplémentaire entre la gare et 'Esplanade du 8 mai a travers I'ilot Antide Boyer »

Les aménagements devront étre de qualité, durables {répondant aux enjeux hioclimatiques et facile d’entretien).
lIs devront s'inscrire en cohérence avec les choix opérés pour le Cours Barthélemy

Le phasage devra cependant respecter le principe suivant afin de pouvoir livrer de premiers aménagements dans
un futur proche :

- Phase | : aménagement du Cours Barthélémy dans le cadre de la concession transférant la MOA de la
Ville & la SOLEAM.

- Phase Il : Aménagement de VEspace Grimaud, il s’agit aujourd’hui d’un espace minéral vieillissant
construit sur la dalle du parking du 8 mai 1945 {Indigo). [l pourrait étre traité de maniére plus qualitative
en accueillant un espace vert ou des jeux pour enfants. Cette option aurait I"avantage de pouvoir adapter
espace vert adjacent situé sur PEsplanade Charles de Gaulles constituant un obstacle visuel aux usagers
arrivant de I'extérieur du centre-ville.

- Phase lil : Poursuite de 'aménagement du Cours Barthélémy en aménageant 'ensemble de Fartére
jusqu’au carrefour avec [‘avenue Simon Lagunas. Cette phase inclura la reprise de la Place Louis Sicard.
La requalification de la promenade du Bras d’Or en lien avec le projet immobilier & développer sur le
secteur du méme nom est reportée en 2024 afin de garder des accés au secteur du Bras d'Or qui fera
I'objet d'importants travaux de démolition et de construction.

Superficies d’espaces publics a réhabiliter :

- Phase |- Cours Barthélémy : 6000 m2

- Phase ll— Espace Grimaud : 3500 m? (mesure effectuée sur Géoportail }

- Phase lll - Poursuite de I'aménagement du Cours Barthélémy et Avenue des Goums — Place Louis Sicard
- Chemin du Bras d'Or - 7 920 m? (240m de long sur 33m de large), chemin du Bras d’Or 1430 n? (143m
de long sur 10m de large), Place Louis Sicard : 860 m?

- Divers: espaces publics intérieurs aux secteurs Antide Boyer et du Bras d’Or. Création d’un mail de 7m
de large sur 74m de long soit 518 mZ.

5) LE RISQUE INONDATION

La plupart du centre-ville est situé en zone bleu foncé au titre du réglement du PPRI sur la commune d’Aubagne.
En application du réglement du PPRi on note en particulier les interdictions suivantes :

. La création d'Etablissements Recevant du Public (ERP) de 1ére, 2éme et 3&me catégorie.
. La création ou I'aménagement de sous-sols, a 'exception des dérogations mentionnées a 'article 2
. Les remblais sauf s'ils sont nécessaires aux projets autorisés,

Le PPRi concernant les ERP exclut la construction de tels batiments dont [a capacité dépasse 300 personnes dans
les zones & aléa modéré. Or la Ville d’Aubagne cherche & redynamiser son centre-ville, 3 travers notamment la
construction d'équipements publics majeurs dépassant le rayonnement communal. Il est donc prévu de faire
appel a une équipe regroupant 'urbaniste conseil et I'hydraulicien afin de définir un projet urbain et une
programmation prenant en compte les enjeux hydrauliques.

6) MISSIONS DU CONCESSIONNAIRE

En vue de la réalisation de sa mission, 'Aménageur prendra en charge les tiches suivantes :

a) Acquérir la propriété, a l'amiable ou par voie de préemption ou d'expropriation prendre & baif
emphytéotique ou a construction, les biens immobiliers batis ou non bétis, ainsi que les droits mabiliers
compris dans le périmétre de 'opération, ainsi que ceux qui, situés en dehors de ce périmétre, sont
nécessaires pour la réalisation des ouvrages inclus dans I'opération,

b} Gérer les biens acquis et, le cas échéant, assurer e relogement des occupants de bonne foi, indemniser
ou réinstaller les commergants, artisans ou autres bénéficiaires de draits, les informer sur les différentes
aides dont ils peuvent bénéficier.

t} Procéder 4 toutes études opérationnelles nécessaires a la réalisation du projet, et notamment ;

d) Le suivi du plan d’organisation spatiale de I'opération,

e) Les études opérationnelles nécessaires a toutes les actions de démolition, d’aménagement et de
censtruction,

f}  La mise au point des actions de gestion urbaine,
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Toutes études qui permettront, en cours d’opération, de proposer toutes modifications de programme
qui s’avereraient opportunes, assortie des documents financiers prévisionnels correspondants.

Par ailleurs, I'Aménageur pourra en tant que de bescin étre associé aux études relatives a 'adaptation
du Plan Local d'Urbanisme qui pourraient avoir 4 étre menées par la Collectivité pour la mise en ceuvre
de Vopération d’aménagement, et si nécessaire, pourra procéder a des études spécifiques pour lui
apporter des éléments utiles concernant le programme de l'opération sur le périmétre défini.

Démolir les batiments existants dont la démolition est nécessaire pour la réalisation de I'epération
d'aménagement.

Aménager les sols, réaliser les équipements d’infrastructures de superstructures tels que ressortant du
programme destiné & &tre remis a la Collectivité, ou aux autres collectivités publiques ou groupement de
collectivités intéressés, aux associations syndicales ou fonciéres, ainsi qu'aux concessionnaires de service
public.

De fagon générale, réaliser tous les équipements concourant & l'opération globale d’aménagement,
intégrés au programme de I'opération en conformité avec le bilan prévisionnel de 'opération.

Céder les biens immohbiliers batis ou non batis, les concéder ou les louer a leurs divers utilisateurs agréés
par la Collectivité. Mettre en place des moyens efficaces pour assurer la commercialisation dans les
meilleures conditions possibles ; organiser toute structure d'accueil et de conseil des acquéreurs
potentiels. Préparer et signer tous les actes nécessaires.

Préparer les conventions de participations éventuelles a passer avec les constructeurs qui n'auraient pas
acquis les terrains d’assiette de leur projet de I'Aménageur,

Assurer 'ensemble des taches de conduite et de gestion de I'opération, et nctamment .

assurer la coordination des différents opérateurs intervenant pour la mise en ceuvre des éléments du
programme de I'opération,

assurer le suivi et la coordination de la réalisation des aménagements et équipements mis & la charge des
bénéficiaires de cessions, locations, ou concessions d’usage des terrains aménages,

assurer les tadches de communication, d’accueil des usagers et des habitants et d’animation de la zone,
liges & 1a conduite de 'opération d’aménagement,

tenir constamment a jour, outre les documents comptables, des documents de gestion faisant apparaitre
les éventuelles difficultés et la situation de tréscrerie ; négocier et contracter les moyens de financement
les plus appropriés,

d'une maniére générale, assurer l'ensemble des études, les tiches de gestion et la coordination
indispensable pour la bonne fin de l'opération, et assurer en tout temps une compléte information de la
Collectivité concédante sur les conditions de déroulement de I'opération.

Cestdches pourront étre modifiées et complétées par avenant au présent contrat pour tenir compte des
évolutions apportées a I'opération d’aménagement.
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Honoraires Cours Barthélémy

Au 31/12/18, lancement du marché MOE pour 182 649,64 € HT avec CITTA/STRADA/Ateliers de
Véclairage.

Mission de détection et inspection visuelle de Yovoide pluvial du Merlangon avec Structures et
Réhabilitation pour 22 290€ HT.

Contréle technique pour 2 550€ HT

CSPS pour 3 465,00 £ HT.

Soit au total 206 690€ HT; il est prévu de payer 50% en 2019 et le solde en 2020.

PHASE Il :
Espace Grimaud

L'hypothése de colit unitaire est de 300 £/m2. La superficie est de 3 500 m2,

Soit 997 500€ HT prévu entre 2020 et 2021. L'étude par le maitre d’ceuvre désigné commencera 3 'automne
2018.

PHASE Ill:

Réhabilitation de I'Avenue des Goums

Le cout estimatif de I'aménagement est d'1,2 M€ HT prévu entre 2020 et 2021.
La conception sera réalisée dans le cadre du marché de MOE VRD a passer.

Place L. Sicard

Le cout estimatif de I'aménagement est de 245 100 € HT prévu entre 2020 et 2021. La conception sera
réalisée dans [e cadre du marché de MOE VRD a passer.

Chemin du Bras d'Or

Le cout estimatif de 'aménagement est de 127 639 € HT prévu entre 2023 et 2024. La conception sera
réalisée dans le cadre du marché de MOE VRD & passer.

PHASE IV:
Mail Antide Boyer

Le cout estimatif de 'aménagement se base sur 864m? 3 285€/m? scit 246 240 € HT prévu entre 2024
et 2025. La conception sera réalisée dans le cadre du marché de MOE VRD & passer.

Divers et Imprévus : 10% des travaux de VRD soit 282 037 € HT

Travaux de Mise en Sécurité et de Neutralisation :

Il est provisionné un montant de 244 O00£€ HT pour mettre en sécurité le foncier acquis.

Travaux de Dépollution des Sols :

Il est provisionné un montant de 250 000€ HT. Ce montant sera confirmé lors des études de pollution
des sols.

Démolitions-Déconstructions :
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Aubagne - Concession Vallée de I'Huveaune / Bras d’Or

Périmeétre prévisionnel de concession
Version du 16/05/18

Secteur constructible

TEREE, o e

PR I D R = .
Espace public a requalifier
dans le cadre de la concession

Périmétre de concession

METROPOLE
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