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Crédit &» Mutuel

Aménagement Foncier

Concession d’Aménagement VAUBAN
CRAC 2023 au 31/12/2023

1. PRESENTATION DU PROJET

Suite a la libération du site de la Caserne Vauban par le 19éme Régiment du Génie, la Ville de Besangon a
souhaité valoriser ce patrimoine militaire d’une surface de 7 hectares afin d’y développer un éco-quartier a
dominante habitat.

Les objectifs en matiere d'urbanisme se situent a tous les niveaux de la conception et de la réalisation. Tous
les sujets seront matiére a questionner les habitudes et concevoir un quartier durable exemplaire en termes
de renouvellement urbain.

En prolongement des études urbaines menées conjointement avec la MRAI en 2004 en vue de préparer la
libération du site par I'Armée, la Ville de Besangon a engagé en 2008 des études pré opérationnelles afin d'y
développer un éco quartier a dominante habitat. Ces études, confiées a I'Agence Nicolas MICHELIN et Associés
(ANMA), ont permis de proposer les orientations programmatiques, architecturales, urbanistiques et
environnementales pour I'ensemble des aménagements futurs.
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Pour mener a bien ce projet, la Ville de Besangon a décidé, par délibération du 4 juillet 2012, de confier a un
aménageur la réalisation de l'opération par le biais d’une concession d'aménagement.

Image 2021
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Image 2023

CRAC VAUBAN 2023



Créditds Mutuel

Aménagement Foncier

CM-CIC Aménagement Foncier a été désigné lauréat de la consultation d’'aménageurs : le traité de concession
portant sur la reconversion du site de la caserne Vauban a été signé le 24/02/2014.

Le projet consiste en I'aménagement du futur « Eco-quartier Vauban » : suite a la déconstruction des
batiments actuels, 3 phases opérationnelles ont été actées avec une programmation qui prévoyait la
réalisation d’environ 60.000m2 de Surfaces de plancher de logements et 6.000m2 de commerces, services et
bureaux.

L'Eco-quartier Vauban favorise la mixité générationnelle et sociale, avec au global, 20% des logements de
type « locatif social » et 15% destinés a « I'accession abordable » calculé sur I'ensemble de I'opération.

Un ilot permettant la mise en place d’'un projet d’autopromotion est prévu, il sera ultérieurement désigné au
cceur de la phase 3.
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2. ETAT D’AVANCEMENT PHYSIQUE AU 31/12/2023

POINT ADMINISTRATIF :

Phase 1

L'aménageur et la ville de BESANCON ont lancé la procédure de rétrocession de la premiére phase de
I'écoquartier. Comme les travaux de la rue Suzanne BELPERRON ne se termineront qu’en 2024, un découpage
pour une reprise partielle a été validé. Les différents services de la ville de BESANCON ont travaillé sur les
éléments techniques et la rétrocession interviendra courant 2024.

[ 7] Pt & ctder b 1 Vil o Bamsaen

R T L T —

i i

[;l— BESANCON I 171} 4l

CRAC VAUBAN 2023 7



Crédit &» Mutuel

Ameénagement Foncier

— N — .
- ] =
S v_ by &
LOT C P N LOTA | F
/4363 m2 % 4954 m2 '

<

Biaogrey ™ i

T -l

Phase 2 (Travaux primaires terminés)

Permis de construire
Pas de nouveau permis de construire déposé en 2023.

POINT SUR LES ETUDES / REALISATIONS 2023
Au dernier trimestre 2022, une étude structure a été réalisée pour étudier en profondeur I'état du chateau

d’eau et son maintien éventuel dans le temps. Elle a été confiée au cabinet Apogé Structures qui a rendu son
rapport en 2023. Il a permis de prendre une décision quant a I'avenir de cet édifice (voir page 16).
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Photo 2016 Photo 2022

Désignation des promoteurs et architectes

Deux consultations ont été lancées en 2024 pour les lots restants disponibles en phase 2.

Le lot A tout d'abord, avec une mise en ligne de I'annonce dans le moniteur le 1¢ février. L'annonce proposait
la réalisation de 55 logements collectifs environ et 9 maisons, la programmation devait comprendre 15% de
logements abordables. 17 sociétés ont marqué leur intérét pour le projet en demandant le dossier complet et
6 ont formalisé une offre. Aprés étude des candidatures en lien avec la ville de Besangon, I'aménagement du
lot A a été confié a la société DE GIORGI Promotion.

Le lot B ensuite avec une mise en ligne de I'annonce dans le moniteur le 10 juin. L'annonce proposait cette
fois la réalisation de 38 logements collectifs maximum en logements abordables. 10 sociétés ont marqué leur
intérét pour le projet en demandant le dossier complet et 3 ont formalisé une offre. Aprés étude des
candidatures en lien avec la ville de Besangon, I'aménagement du lot B a été confié a la société BFC Promotion
Habitat.

Ateliers Vauban

Avec la validation de deux nouveaux partenaires pour la réalisation des lots A et B de la deuxiéme phase
d’aménagement, des ateliers Vauban ont pu étre organisés afin de désigner les architectes qui réaliseront les
projets et ensuite lancer la construction de la demande de permis de construire. Le cabinet retenu pour la
réalisation du lot A avec I'entreprise De GIORGI est AACT+. Pour le lot B, les présentations se déroulent sur
2024.

Communication Concertation

L'année 2023 a vu beaucoup de travaux se réaliser avec les constructions des lots 4 (European Homes) et C
(Kaufman & Broad). Rapidement les rotations de camions et engins ont généré des nuisances, principalement
par les salissures sur chaussée. Les habitants ont alerté sur ce point et de nombreux rendez-vous sur site ont
eu lieu en lien avec 'aménageur afin de responsabiliser chaque entreprise intervenante sur son obligation de
nettoyage.
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Une action de sensibilisation a la présence d'hirondelles des fenétres a été mise en ceuvre en lien avec la Ligue
de Protection des Oiseaux a |'attention des habitants de I'Eco-quartier.

En décembre 2021, le Crédit Mutuel Aménagement Foncier a contractualisé avec la société BIONATICS pour
la réalisation d'une maquette numérique du projet Vauban et plus largement son intégration dans les quartiers
environnants. Ce support disponible sur internet donne une vision de I'éco-quartier intégrée a la ville. Elle
évolue au rythme des réalisations et des permis de construire obtenus. Le prix global de la prestation est de
31900 € HT.

Cet outil numérique est aujourd’hui en ligne, une borne interactive est également disponible a la maison du
projet et nous permet de réaliser des visites virtuelles répertoriant plusieurs domaines comme les projets en
cours, les mobilités, les phases etc. Nous la déplacons au besoin pour présenter le projet, comme ce fut le
cas au salon des maires a Paris en novembre 2022 et 2023.

Cette année, nous avons fait réaliser une importante mise a jour avec les intégrations des nouveaux projets
récemment réalisés.
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POINT SUR LES TRAVAUX 2023

Aménagement :

Afin de préparer au mieux la rétrocession des espaces communs de la phase 1, des travaux de finitions ont
été menés en 2023 (APOM, espaces verts, interface entre le parc et le lot 4 notamment).
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Photo 2023
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En 2022, une réflexion a été engagée sur l'avenir du chateau d’eau car les différentes consultations pour sa
reprise n‘ont pas abouti et sa conservation envisagée en I'état posait de nombreuses questions. Pour cela, une
étude structure a été réalisé par un cabinet spécialisé et les résultats ont mis a jour le constat suivant :

Afin d'étre maintenu, plus de 200 000 € HT de travaux était nécessaire et ce juste afin de le sécuriser. Ni
I'aménageur ni la collectivité ne pouvant prendre ses frais supplémentaires a sa charge, la décision a été prise
de le déconstruire. Cela a été fait en ao(it aprés obtention d’un permis de démolir.

CRAC VAUBAN 2023 13



Crédit &» Mutuel

Aménagement Foncier

3. ETAT D'AVANCEMENT DE LA COMMERCIALISATION au 31/12/2023

Etat des réservations signées au 31/12/23 :

Suite aux deux consultations de phase 2, les lots A et B ont été réservés devant notaire respectivement les 20
et 21 décembre 2023.

, T
~ LOT C résidence
séniors

Réservations phase 2
LOT A : De GIORGI Promotion
LOT B : BFC Promotion Habitat

Etat des ventes :

Pas de vente en 2023
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4. RECAPITULATIF DE LA SITUATION BUDGETAIRE au 31/12/2023

PHASE 1 :

Situation Sijtuation Situation Situation Situation Situation Situation Situation
au au au au au au au au
31/12/2016 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2023

(€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (EHT)  (EHT)  (EHT)  (€HT)

DEPENSES
Foncier 1 669 160 0 0 0 0 0 0 0 1669160
Participations
ot taxes 46 804 0 0 0 0 0 1687 48 491
Etudes et 400 446| 120 562 34872 40139 55111| 10922 3547 4020 669619
honoraires
Travaux 745 847 580 987 157 417 541 106 118 647 268 845 136 908 29031 2578 788
Assurances 25 426 0 0 0 0 0 0 0 25 426
Honoraires
de gestion 245 008 0 80 093 0 0 0 31 986 357 087
Publicité 19 233 2 708 5239 2719 1 000 1227 8 344 5700 46 170
Frais
financiers et 51 519 50 963 92 439 42 753 29 126 15 312 0 2 282 114
généraux
C iali
ommer e 6 53984 56194 4412, 72975 0 93000 0 280571
LOlRE 3 203 449 809 204 426 254 631 129 276 859 296 306 241 799 72 426
DEPENSES
RECETTES
VENTES 0 1079686, 1124000 88 242| 1 459 500 0| 1860 000 0/ 5611428
TOTAL
RECETTES 0 1079686, 1 176 500 88 242 1 459 500 122 500, 1 860 000 50 197 -

SITUATION BUDGETAIRE arrétée au 31/12/2023

Cumul des dépenses au 31/12/2023 : 5957 426 € HT
Rappel des dépenses au 31/12/2016 : 3 203 449 € HT
Rappel des dépenses au 31/12/2017 : 4 012 653 € HT
Rappel des dépenses au 31/12/2018 : 4 438 925 € HT
Rappel des dépenses au 31/12/2019 : 5 070 036 € HT
Rappel des dépenses au 31/12/2020 : 5 346 915€ HT
Rappel des dépenses au 31/12/2021 : 5 643 201 € HT
Rappel des dépenses au 31/12/2022 : 5 885 000 € HT

Afin de soulager comptablement la phase 1 qui se termine, un certain nombre de postes de dépense récurrents
ont été pivoté sur les deux autres phases en 2021 (contrat avec Sécuritas pour les rondes de surveillance
semaine + week end, frais de géomeétre pour l'interface phase 1 / phase 2, une partie de la mission maitrise
d’ceuvre). Avec le quasi achévement de la phase 1, le contrat sécuritas a été renégocié fin 2023, applicable
au 1° janvier 24 pour baisser la prestation de surveillance et donc son cout mensuel (593 € au lieu de 903 €).
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PHASE 2 :

Situation Situation Situation Situation Situation Situation Situation
au au au au au au au
31/12/2014 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2023

(€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT)

Foncier 0 0 0 0 966511 0 966511
Participatio 0 0 0 0 9719 0 9719
ns et taxes

Etudes et 26223 76455 91931 17342 211951
honoraires

Travaux 422574 238750 468843 237468 1367635
Assurances 0 0 0 0 0 0 0 0
Honoraires 36144 0 0 38084 173200 0 247428
de gestion

Publicité 0 0 0 0 0 12723 6798 19521
Frais
f'”are':'ers 1 27728 13641 14598 55968
généraux
Commercia 105000 0 105000
lisation

TOTAL
OEPENSES 36144 486882 1319163 865338 276206-

VENTES

TOTAL
RECETTES

VENTES 2 100 000 0 o[ 2100000

TOTAL
RECETTES 2 100 000 0 7353

Pas de vente en phase 2 en 2023.
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PHASE 3 :

Situation Situation Situation Situation Situation Situation Situation
au au au au au au au
31/12/2014 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2023

(€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT) (€ HT)

Foncier 0 0 0 0 0 0 0 0
Participatio 0 0 0 0 0 0 0 0
ns et taxes

Etudes et 0 0 0 0 0 0 0 0
honoraires

Travaux 422575 0 0 0 422575
Assurances 0 0 0 0 0 0 0 0
Honoraires 36144 0 0 0 0 0 36144
de gestion

Publicité 0 0 0 0 0 0 0 0
Frais
financiers 0 0 0 0 0 0 0 0
et
généraux
Commercia 0 0 0 0 0 0 0 0
lisation

TOTAL
DEPENSES 36144 0 0 422575 0 0 0

VENTES 0 0 0 0 0 0 0

TOTAL
RECETTES 0 0 0 0 0 0 236

Pas de nouvelles dépenses en phase 3
236 € de recettes autres produits (modification comptable) en phase 3

5. BUDGET PREVISIONNEL GLOBAL (tranche 1, 2 et 3) au 31/12/2022

Courant d’année 2020 la décision avait été prise de répartir une partie des travaux sur les trois phases de
I'opération afin de ramener la phase 1 a I'équilibre. En effet a l'origine, les dépenses de démolition, de
réalisation de la rue Ousmane Sow et les travaux de rénovation de la maison du projet ont été comptablement
imputés a la premiére phase. Pourtant, ces trois postes appartiennent partiellement aux différentes phases de
I'opération. En effet, la déconstruction concerne les batiments sur I'ensemble du projet, la rue Ousmane Sow
est structurante donc dessert les trois phases. Enfin, la maison du projet servira a recevoir les ateliers tout au
long de la réalisation de I'Eco-quartier.

Cette démarche comptable reste appliquée en 2023.
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COMMENTAIRES SUR LES DEPENSES DU BUDGET PREVISIONNEL ACTUALISE

Complément de prix pour rappel :

Le complément de prix est issu d’'une clause rappelée dans le paragraphe indemnité en cas de revente stipulé
dans I'acte administratif du 21 avril 2010 contenant vente par I'Etat au profit de I'Etablissement Public Foncier
du Doubs.

La mise en ceuvre de cette clause, et plus précisément le calcul de son montant, ont été précisés par la
Direction Générale des Finances Publiques par lettre en date du ler décembre 2015.

Des précisions quant a l'exigibilité de ce complément de prix di par I'aménageur ont été apportées par la
Direction Générale des Finances Publiques par lettre en date du 03 décembre 2015.

Il y est précisé que « /e complément de prix ne sera exigible qua partir du moment ou le bilan final de
l'aménageur sera connu, ou au plus tard, 10 ans apres la signature de l'acte de vente soit en avril 2020.

1] s'élevera au plus a 258.750,00 € si la marge dégagée in fine ne rompt pas 'équilibre financier du contrat. (
v )P

Ce délai se terminant en 2020, des contacts ont été pris dés I'année 2019 afin d’envisager les suites a donner
puisque l'opération n‘a pas pu avancer autant qu’espéré sur la période de 10 ans.

Il est entendu dans I'acte de vente entre la Ville, autorité concédante, et I'aménageur que ce complément de
prix sera « compense au travers d'une recherche d'économies. Cette recherche portera sur des optimisations
au programme des travaux (suppression de la contre allée par exemple).

Chaque économie, une fois validée par la Ville et 'Aménageur fera l'objet d'une comptabilité et sera confirmée
dans les CRAC a intervenir. L'ensemble ne devra pas impacter la qualité des aménagements. »

Pour le cas oU le montant des économies réalisées serait Inférieur au montant du complément de prix sus
indiqué, la Ville de BESANCON s'engage a verser a l'aménageur le différentiel entre le montant des dites
optimisations et le montant du complément de prix, et ce au plus tard a I'échéance du traité de concession
selon la comptabilité finale des optimisations réalisées dans le cadre du bilan de cl6ture de I'opération.

Au 31 décembre 2023, aucune économie significative n‘a pu étre réalisée.

Dépenses travaux :

Elles sont estimées en fonction des réponses aux appels d'offres issus des dossiers de consultation
d’entreprises réalisés sur la base des Permis d'aménager et Permis de démolir délivrés en 2015 et réajustées
au vu des éléments ci-dessus.

Comme convenu en fin d'année 2015, aprés prise de connaissance des modalités de calcul et d’exigibilité du

complément de prix demandé par I'Etat, une réduction du programme des travaux (ou remboursement
équivalent de la commune) est déduite ici des dépenses prévisionnelles a hauteur de 258 750 € HT.

Justification des économies réalisées dans le cadre de la prise en compte du complément de prix

Aucune économie n‘a pu étre réalisée au cours de I'exercice 2023.

COMMENTAIRES SUR LES RECETTES

La modification de la programmation actée en 2022 avec la ville de Besancon impacte peu les recettes
puisqu’elle est en partie compensée avec une augmentation des prix de vente des métres carrés de surface
plancher vendus pour la réalisation de logements libres.

Le changement de régime de TVA modifie en profondeur le bilan de la phase 2, s'il n’a pas un gros impact sur

le bilan de I'aménageur, il est fiscalement intéressant pour les acquéreurs promoteurs qui peuvent ainsi
valoriser leur bilan d’opération, ce qui facilite un peu la commercialisation des lots.
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Autres produits

De nouvelles recettes autre produits sont visibles en 2023 (50 197 € en phase 1, 7353 € en phase 2 et 236 €
en phase 3). Elles sont le fruit de modification des conditions de financement de I'opération.

DEPENSES
Foncier 3949175 3949175 3949175| 3949175| 3949175 3949175 3949175 3949175 0
Participations et
Taxes 83020 83020 101240 101240 83020 83020 73020 63020| -10000
Etudes et
Honoraires 1113218 1121510 1159732 1169732 1179253 1128696 1169239 1169239 0
Travaux 6052496 6052496 6052496 5946448 5604759 5736604 5790228 5844201 53973
Assurances 57540 57540 0 0 0 0 0 0 0
Honoraires de
Gestion 929723 929723 929723 868732 880162 880162 888725 888725 0
Publicité 100000 100000 100000 100000 100000 94426 93967 99637 5670
Frais Financiers et
Généraux 620349 616366 599613 663675 702009 655572 659164 650688 -8476
Commercialisation 712499 712944 712944 652711 672291 670891 683801 683801 0
TOTAL DEPENSES | 13618020 13622 774| 13604 923| 13451 713| 13170669| 13198546| 13307319| 13348486 41167
changement du
L. 13917540 14022507| 14065274 42767
régime de TVA

Les dépenses ont légérement augmenté en 2023, cela est dii aux hausses du cout des matieres premiéres et
des matériaux. Cette hausse a pu étre controlée par I'application de marché antérieur a ce dérapage des prix.
Toutefois, les entreprises ont sollicité des revalorisations sur certains postes des marchés.

RECETTES
Vente Tranche 1 6689940 6698826| 6342646 5542938| 5757574 5757574 5757574 5757574 0
Vente Tranche 2 3954000] 3954000{ 3954000 4123800] 4123800 4873882) 4851042] 4860642 9600
Vente Tranche 3 3518400| 3518400] 3682400] 3782600 3782600 3782600 3782600 3782600 0
Sous total Ventes | 14162 340| 14171226 13979046 13449338( 13663974 14414056| 14391216 14400816] 9600
Autres produits 262 639 262 639 263424 175183 219036 219 286 228017 286 186 250
TOTAL RECETTES 14424 979| 14433 865| 14242470] 13624521| 13883 010] 14633342| 14619233 14687002 67769

Le budget de référence, a été fixé au 31/12/16 suite a :

- L'obtention du Permis d’Aménager modificatif définissant surfaces acquises et programme cessible

- Le recalage de I'estimation travaux en fonction du plan AVP et des DCE VRD

- La signature des premiéres réservations de promoteurs-constructeurs

- L'obtention de la demande de financement permettant le démarrage de l'opération d'aménagement

- La transmission des éléments principaux de programme en articulation avec les travaux du TCSP
Etant donné le temps long que représente le dossier de I'éco-quartier Vauban, nous devons essayer de
maintenir au maximum le prévisionnel d’origine.
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Pour rappel, il existe au sein de I'éco-quartier Vauban une particularité fiscale, en effet la
premiére phase est soumise au régime de TVA sur prix total, la seconde au régime de TVA sur
marge et enfin la troisieme est derniére phase verra trés probablement a nouveau s'appliquer le
régime de TVA sur prix total (le Iégislateur frangais devrait modifier la loi pour s’harmoniser avec
la législation européenne qui prévoit I'application systématique de la TVA sur prix total).

7. PLANNING PREVISIONNEL 2024

Poursuites des travaux de finition de la phase 1, rue Ousmane Saw, rue Suzanne Belperron et
dans le parc phase 1

Modification de la voie pompiers devant le LOT 3 aprés concertation ville/aménageur/riverains

Fin des travaux du lot 2 DUVAL, livraison des locaux pour le LIDL et ouverture programmeée en
octobre 2024,

Livraison des premiers logements et donc arrivée des premiers habitants lot 4 Ph1 EUROPEAN
HOMES en mars. Mise en service de la résidence sénior du lot C Ph2 KAUFMAN & BROAD prévue
en septembre.

Suite des ateliers Vauban pour les lots A et B de la phase 2.

Lancement des études et du montage opérationnel de la Phase 3.
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