DIRECTION DES AFFAIRES GENERALES
= SERVICE PATRIMOINE IMMOBILIER
== E | ET PROSPECTIVE FONCIERE

Etude d’impact réalisée dans le cadre du déclassement
anticipé d’une parcelle du domaine public

La présente étude est réalisée en application

de Tarticle 1.2141-2 du Code général de la w .,

"tn)

propriété des personnes publiques (CG3P), issu
de l'ordonnance n°2017-562 du 19 avril 2017,
dont les termes sont précisés plus bas.

Le site visé par le projet de déclassement
anticipé est celui de 'emprise du terrain dit de la
« Pointe du Jard ».

<" splumck Churkes de Gaule

Dans le cadre de sa démarche globale de

/&

renouvellement urbain en faveur de Pattractivité

territoriale, la Ville d’Epernay a identifié ce terrain

qui jouxte le centre-ville historique et se situe a
quelques minutes de la gare ferroviaire.

L’emprise fonciere s’inscrit dans une Opération d’Aménagement et de Programmation
du PLU (OAP n°1) qui inclut 'ensemble de I'esplanade Charles-de-Gaulle et participe
pleinement a 'objectif de revitalisation du centre-ville.

Ce terrain, actuellement en nature de parking, a vocation a étre bati et a constituer un
programme hotelier, qui enrichira Poffre actuelle et renforcera le parcours touristique entre
I'avenue de Champagne et le centre historique.
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1. LE CONTEXTE

La Ville d’Epernay poursuit sa politique de mise en valeur du patrimoine et d’attractivité

du cceur de ville a travers la démarche « Epernay, centre-ville du futur » développée dans le
cadre d’Action Cceur de Ville.

Son ambition d’aménagement durable passe par le réaménagement de I'esplanade
Charles-de-Gaulle en tant qu’espace public et se retrouve dans la qualité architecturale des
futures constructions qui devront s’intégrer aux dispositions du Site Patrimoine
Remarquable (SPR) et s’articuler avec les objectifs environnementaux du centre-ville.

Cette action vient compléter les espaces « Coteaux, Maisons et Caves de Champagne »
inscrits au patrimoine mondial de FTUNESCO.

En raison de la proximité des abords du site inscrit au patrimoine mondial, le
réaménagement de l'esplanade Chatles-de-Gaulle constitue un enjeu central pour la
conservation du label.

Le projet de réaménagement de I'esplanade Chatles-de-Gaulle se décompose en 4 axes :

- linstallation d’un ballon captif, dont I'inauguration a eu lieu en juin 2018 ;

- la reconstruction de la dent creuse dite de la « Poche du Jard » ;

- la réalisation d’un espace paysager ;

- la réalisation d’une opération hoteliere et d’un parking en sous-sol le long de la rue
Eugene-Mercier.

Le projet dont il est ici question concerne le dernier axe.

Le projet hotelier jouera le role
« d’articulation urbaine » en créant la
séquence manquante entre la Place de la
République et les futurs jardins de
I'esplanade Charles-de-Gaulle.

Ce projet doit également permettre de
reconstituer le front bati rue Eugene-
Mercier tout en conservant un passage le
long de la sous-préfecture, créant ainsi une
perspective depuis la rue Jean Pierrot surles
nouveaux aménagements.
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2. LE PROJET

Le projet concerne la partie hotelicre des aménagements : la Ville d’Epernay a décidé de
consacrer I’espace actuellement libre entre la rue Eugéne-Mercier et le Ballon captif jusqu’a
la Place de la République, a 'aménagement d’un projet hotelier.

Le reste de I'espace disponible est réservé a un vaste parvis, sous lequel un parking
public sera aménagé.

L’appel a projets organisé en novembre 2020 a recueilli 4 propositions et permis
d’identifier un investisseur, pour une cession de Pemprise au quatrieme trimestre 2021.

Les objectifs de 'opération sont les suivants :

- créer une offre hotelicre complémentaire a celle existante, en proposant une
enseigne en adéquation avec un public international et jeune ;

- renforcer Iattractivité du centre-ville ;

- qualifier Pentrée de 'esplanade Charles-de-Gaulle ;

- apporter les usages et les qualités du tissu urbain de centre-ville en animant les rez-
de-chaussée, en reconstituant le front bati de la rue Eugene-Mercier et en insérant
les nouvelles constructions dans la morphologie urbaine et architecturale ;

- aborder le projet de mani¢re multiscalaire en maticre d’environnement, de qualité
d’usage et de performances énergétiques.

La question du stationnement est abordée sous plusieurs angles.
Dans le cadre de I'appel a projet hotelier, il a été proposé aux investisseurs :

- de traiter le stationnement sur le terrain de I'opération hoételiere dans un parking
souterrain spécifique ;

ou

- dutiliser les places de stationnement dans le futur parking souterrain public ; un
acces direct a ’hotel depuis le parking pouvant étre envisagé.

Cette seconde option a été retenue par I'investisseur identifié a I'issue de la procédure
de sélection.

La capacité de stationnement du futur parking souterrain est établie entre 380 et 400
places, dont 70 dédiées a la clientele de ’hotel.

Pour cela, le maitre d’ouvrage du projet hotelier sollicitera de la Ville la conclusion d’une
concession a long terme (15 ans minimum) ou une amodiation des places de stationnement
souhaitées.

Une zone d’arrét ou de dépose-minute est envisagée, devant le futur hotel, depuis la rue
Eugene-Mercier.
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Enfin, une zone de stationnement aérien et temporaire, réservée aux cars de tourisme
est a ’étude coté rue Edouard-Fleuricourt, afin de faciliter ’accés des visiteurs au futur
hotel, sans impact sur offre de stationnement du parking public souterrain.

A noter : les calendriers des opérations hoteliere et de parking souterrain sont concomitants.
3. IDENTIFICATION DE I’EMPRISE A CEDER
L’ensemble de la zone constituant la « Pointe du Jard » appartient a la Ville d’Epernay.
L’emprise fonciére fait partie du domaine public non cadastré.
La surface de 'emprise a céder reste a délimiter par un géometre.

Cependant, la partie faisant 'objet de la cession correspond a une surface approximative

de 2270 m?.
4. LES MOTIFS DU DECLASSEMENT ANTICIPE

Lorsqu’une commune souhaite céder des parcelles dépendant de son domaine public,
et quel qu’en soit le motif, elle doit préalablement respecter une procédure bien précise,
encadrée par le Code général de la propriété des personnes publiques (CG3P).

La regle de principe est que les biens dépendant du domaine public communal ne
doivent plus étre affectés a un service public ou a I'usage direct du public avant de pouvoir
étre déclassés du domaine public, par une décision de l'organe délibérant de ladite
commune.

Cette désaffectation et ce déclassement sont des étapes préalables obligatoires et
nécessaires a la cession desdits biens, mais également a la signature des avant-contrats de
vente.

Dans le cas présent, la désaffectation nécessaire au déclassement, en vue de la cession
de Pemprise pour la réalisation du programme hotelier sur le terrain dit de la « Pointe du
Jard » aurait, par principe, nécessité la fermeture complete du parc de stationnement
correspondant a 'emprise du projet, rendant 140 places inaccessibles au public.

Au regard des problématiques de stationnement en centre-ville, la fermeture d’une
partie du parc de stationnement durant plusieurs mois aurait posé un probléme pratique
pour les résidents, les touristes, les commergants ; c’est-a-dire a 'ensemble des usagers de

cette importante aire de stationnement que constitue le parking Charles-de-Gaulle.
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C’est en ce sens qu’il a été choisi d’appliquer :

- les dispositions de la loi n1°2016-1691 du 9 décembre 2016 relative a la transparence
et la modernité de la vie économique ;

- Tordonnance n°2017-562 du 19 avril 2017 relative a la propriété des personnes
publiques ;

- et de recourir a larticle L. 2141-2 du Code général de la propriété des personnes
publiques.

Ces dispositions permettent aux communes de pouvoir déclasser de fagon anticipée des
biens dépendant de leur domaine public et, par conséquent, de poursuivre leur avancée
dans les procédures de cession de biens leur appartenant, sans toutefois que la

désaffectation de ces biens soit effective au moment du déclassement.

Ainsi, 'outil de déclassement par anticipation permettra a la Ville ’Epernay de signer
une promesse synallagmatique de vente portant sur emprise correspondant a la « Pointe
du Jard » sans étre contrainte de supprimer des aujourd’hui les places de stationnement

participant au confort d’usage des habitants, touristes et professionnels.

Il sera retenu que la procédure
de déclassement anticipée est la
formule la plus adaptée a la situation
de la collectivité, dans I'intérét des
usagers du parking public et pour
répondre a la nécessité de mener les
projets de renouvellement urbain
que porte la Ville d’Epernay.

5. LES ENJEUX POUR L’OPERATION

Conformément aux dispositions de larticle 35 de la loi n°2016-1691 relative a la
transparence et a la modernité de la vie économique, a celle de 'ordonnance n°2017-562
du 19 avril 2017 relative a la propriété des personnes publiques et a celles de Iarticle L. 2141-
2 du Code général de la propriété des personnes publiques, une étude d’impact a pour role

de permettre au Conseil municipal de se prononcer sur le projet de déclassement anticipé.

Cette démarche permet de « wzettre en perspective, a court et moyen termes, l'ensemble des avantages
et inconvénients liés a 'opération envisagée. | Elle | apporte des garanties sur la faisabilité du projet tout en
permettant a ['organe délibérant de se prononcer an regard de l'impact sur les finances locales de la

collectivité »l.

1 Assemblée Nationale, travaux parlementaires, déclassement anticipé (n°3668), 25 avril 2016
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Les contraintes du déclassement anticipé

Le déclassement du domaine public de Pemprise considérée sera prononcé une fois les
formalités obligatoires réalisées, de fagon anticipée, alors méme que ces parcelles seront
toujours affectées a un usage public.

Lrarticle 1.2141 du Code général de la propriété des personnes publiques définit les
modalités du déclassement anticipé des biens du domaine public, et dispose, dans sa
rédaction issue de 'ordonnance du 19 avril 2017 que :

« Par dérogation a larticle 1.2141-1, le déclassement d’un immeuble appartenant an domaine public
artificiel des personnes publiques et affecté a un service public ou a un usage public peut étre prononcé des
que sa désaffectation a été décidée alors que les nécessités du service public on de I'nsage direct dn public
Justifient que cette désaffectation ne prenne effet que dans un délai fixé par lacte de déclassement.

Ce délai ne pent excéder trois ans.

Toutefois, lorsque la désaffectation dépend de la réalisation d’une opération de construction, restanration on
réameénagement, cette durée est fixée on peut étre prolongée par l'autorité administrative compétente en

Jfonction des caractéristiques de 'opération, dans une limite de six ans a compter de l'acte de déclassement.

En cas de vente de cet immenble, l'acte de vente stipule que celle-ci sera résolue de plein droit si la
désaffectation n’est pas intervenue dans ce délat.

Lacte de vente comporte également des clanses relatives anx conditions de libération de limmenble par le
service public on de reconstruction des espaces affectés a l'usage direct du public, afin de garantir la continuité
des services publics on l'exercice des libertés dont le domaine est le siége. »

« Toute cession intervenant dans les conditions prévues au présent article donne lien, sur la base d’une étude
d'impact pluriannuelle tenant compte des aléas, a une délibération motivée de l'organe délibérant de la
collectivité territoriale, du groupement de collectivités territoriales ou de ['établissement public local anquel
appartient [immenble cédeé. »

« Pour les collectivités territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics, 'acte de vente doit, a

peine de nullité, comporter une clanse organisant les conséquences de la résolution de la vente.

Les montants des pénalités inscrites dans la clause résolutoire de l'acte de vente doivent faire I'objet d’'une

provision selon les modalités définies par le code général des collectivités territoriales. »

L’acte de déclassement devra fixer le délai dans lequel la désaffectation devra avoir lieu,
ce dernier ne pouvant excéder six années concernant le projet d’aménagement du terrain
dit de la « Pointe du Jard » : dans le cas présent, le délai d’intervention de la désaffectation

est fixé au commencement des travaux.

I’acte de vente de emprise foncicre devra prévoir les conditions, tant financicres que

factuelles, de cette résolution.
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Pour la Ville, les contraintes de cette résolution correspondent aux pertes de dépenses
suivantes :

= Montant estimatif de la non-recette pour une année, pour 140 places de
stationnement : 80 846 € HT2,
= Soit 577.47 € HT, par an et par place de stationnement.

Les atouts liés a la désaffectation ultérieure du terrain

Comme expliqué précédemment, la vente d’un terrain dépendant du domaine public

d’une commune ne peut étre actée que lorsque le terrain a été déclassé du domaine public.

Pour étre déclassé, le terrain doit ne plus étre affecté a 'usage direct du public. Par
conséquent, la vente de 'emprise qui accueillera le projet hotelier exige au préalable que ce
terrain ne soit plus accessible au public.

Le déclassement anticipé permet d’engager la vente du terrain a 'opérateur qui sera
retenu alors méme que emprise de I'appel a projets hotelier est encore utilisée en tant que

parc de stationnement.

L’opérateur pourra donc déposer et obtenir un permis de construire valant division du
terrain sur le terrain communal et, plus généralement, purger toutes les conditions
suspensives fixées par le compromis de vente du bien en cause, alors que les usagers du

parc de stationnement continueront a utiliser ce service.

Les atouts liés a 'opération elle-méme

Le terrain dit de la « Pointe du Jard » a fait 'objet d’'une réflexion formalisée dans
I'Opération d’Aménagement et de Programmation n°1, inscrite au PLU, portant sur la
totalité du réaménagement de 'esplanade Charles-de-Gaulle.

Au début du XXeme siccle, cette derniere était composée d’une promenade et d’'un
kiosque a musique dans 'axe du Palais de Justice, et d’un jardin d’agrément compris entre
les rues Eugene-Mercier et Edouard-Fleuricourt.

Le principe d’aménagement retenu dans PTOAP n°1 consiste a requalifier la partie sud
du Jard en véritable jardin public paysager en végétalisant espace et en aménageant espace
allant de la Place de la République jusqu’a la sous-préfecture par la reconstitution d’un front

2 Compte tenu le contexte sanitaire en 2020, 'année de référence retenue est 'année 2019
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bati le long de la rue Eugéne-Mercier, d’une part, en répondant a exigence de dynamisation

du centre-ville et aux enjeux touristiques, d’autre part.
J ques, p

La vente de ce terrain a 'opérateur retenu par la Collectivité concourra a réaliser ces
ambitions.

En conclusion :

- le projet hotelier participera a la revitalisation du centre-ville et inteégrera le
cheminement touristique entre 'avenue de Champagne et le centre-ville historique ;

- aterme, la réalisation de ce programme participera a la requalification de I'esplanade
Chatles-de-Gaulle, telle que prévue dans POAP n°1 inscrite au PLU ;

- dans Pattente, le terrain dit de la « Pointe du Jard » restera ouvert au public dans le
respect du principe de continuité du service public de stationnement.

6. CALENDRIER DE I’OPERATION HOTELIERE

Etude d’impact

Enquéte publique

Délibération du Conseil municipal

Rédaction des pré-actes de vente

Signature promesse de vente

Dépét permis de construire

Instruction permis de construire

Obtention permis de construire

Délais de recours

Réalisation des clauses suspensives

Désaffectation de 'emprise

Régularisation de I’acte d’acquisition

Juin

Travaux 2022

Livraison de ’hétel / inauguration

Mai
2024

DAG/PIPF 28/07/2021 p.- 8sur9



Etude d’impact réalisée dans le cadre du déclassement anticipé d’une parcelle du domaine public

7. CALENDRIER DE CONSTRUCTION DU PARKING SOUTERRAIN :
de septembre 2020 a décembre 2023 ; ouverture au public en mai 2024

PHASES DESIGNATION DES TACHES |&U§§‘ES M| m2 | M3 | we | ws | we | w7 | we | Ma | mio|mit | mi2| miz | mre | wmis | e | w7 | mie | mie | w20 | M2t | M2 | M23 | M2+ | mzs | mize | w27 | m2e | m2e | mao | Mat | M2 | M33 | a4 | M35 | m3e | ma7 | M3s | Maa | Mag)

st za] octe20 | o | pecean Lo [romn et aveert | s | st | st 2t [ moge | semton | ot won2t o sz Aoz | oz | sz | 22 notnz et T51 (RN FOR) (TS JASIE) TNERY PSS [IRIEEY PUCH FIES s PUES) [

Phase 1| ETUDE DE FAISABILITE

i RS Teede Zoudooposon: G foncionnement

B Valication par es senices concemes - | semaine.
C Mise au point de 1 solution retenus
phase 2| ECRITURE DU PROGRAMME
£ 2 semaines
Validation par les senvices concemes -1 semaine.
Mise en forme du programme : 2 semaines
Valigation 6 programme techniqus d£tailé qur sera soumis 3 consultaton - 1 mois
Mise en forme du programme - 2 semaines
2 INFORMATICN DES RIVERAINS

Phase | ETUDE HYDROLOGIQUE

2bisA | Delais de remise des ofires | Analyse ! Natfiation marché

268 | Etudes

2bis¢ | Remise rapports

26 ISION DE FAIRE - DELIBERATION - VALIDATION CM -FAISABILITE FINANCIERE
M FOUILLES PREVENTIVES | PHASE ADMINISTRATIVE : MAIRIE - DDTM - DRAC
2vbis | FOUILLES PREVENTIVES | PHASE TERRRAIN

Phase 3| MARCHE DE CONCEPTION -REALISATION

PHASE APPEL DE CANDIDATURE

3A Definition des cnteres de candidatures et criferes d'attribution

3Acbis El dossier

£ Lancement de fappel 3 candi jours de consultation]

3c Quverture. analyse. rapport et sélection des candidatures

£ E candidats retenus (minimum 40 jours 82 s offes
3E Analyse des offres et rédaction du

3F Audition des candidats devant le jury (convocation de la CAQ)

36 Rapport de synthése, sdlection du candidat par le jury

3H Information du candidat recours de 16 jours)

El DEibératon ||
EX] Mise au point du marché

E Notification du candidat retenu

Référt préventt

Phase 4| DEPOT ET INSTRUCTION DU PERMIS DE CONSTRUIRE

Y FISDOraToN U permis Qe Canswure | |
B Instructon du permis de consiire
ic Recours desfer et

phase 5 | PHASE TRAVAUX

2y Gros - cetre
] Corps détat secondaire

X compris pénods congés ot fermeture annucll des enivaprices

8. COUT DES OPERATIONS

Par projet Dépenses (HT) Maitre d’ceuvre

Conception et réalisation d’un parking souterrain sous 'esplanade
Chatles-de-Gaulle 13 900 000 € HT
Opération portée en totalité par la collectivité

VILLE
D’EPERNAY

Cout global de 'opération INVESTISSEUR
(dont I'acquisition du foncier : 794 500 € HT) 18220 800 € HT PRIVE

Montant total estimé | 32 120 800 € HT =
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