Mission d’assistance a maitrise d’'ouvrage pour la
programmation de Faménagement du foncier d'une
partie de I'ancien hdpital de Saint-Laurent du Maroni
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PHASE 3
Bilan d'aménagement
Réunion de travail du 18 décembre 2024




1 Rappel du scénario retenu



RAPPEL DU SCENARIO RETENU
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DIALOGUE HARMONIEUX INTEGRATION DU INTEGRER UNE APPROCHE ~ GESTION DES CLOTURES
ENTRE CONSTRUCTIONS STATIONNEMENT PAYSAGERE DANS ETDES LIMITES
EXISTANTESET LAMEMAGEMENT

NOUVELLES



SCENARIO DE PROGRAMMATION
—]SCENARIO 4 : hotel 29 chambres / 50 logements / parking sur site

Scénario 4
Dominante mixité

4 = Hotel : 29 chambres (R+1& R+2)
E " Habitat : 50 logements (T2 - T4)
£
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= Restaurationen R+1 (300 m?)

® Egpaces culturels + Point de vue

= Service/ Commerces(2300m?)

1
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i 2 ] L'hotel : petite offre d'hétellerie,
: O CHRS exploitation de la passerelle centrale
uniguement

Leslogements:
demolition/reconstruction, liberté
sur les typologies et adaptation
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SCENARIO DE PROGRAMMATION
—]SCENARIO 4 : hotel 29 chambres / 50 logements / parking sur site
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Batiments existants

1. RDC services / R+ 1 restaurant

2. Hotel 29 chambres

3. RDC services / R+2 Logements (env.
520m? SDP / 8 logments)

4. Anclenne morgue : Espace culturel /
buvette, ginguette - programmation en
lien avec laménagement des espaces
extérieurs

5. Maison des projets

Constructions nouvelles

6. Commerces (env, 500m? SDP) /
R+2 logements (env, 2350m= SDP /
36 logements)

7. Commerces (env. 100m? SDP)/
R+2 logements (env, 400m? SDE /
6 logements)

8. Kiosgues-commerces RDC+C
(env. 4x200m? SDP)

Espace médico-social

Batiments existants réhabilités

[ [

Nouvelles constructions

Axe centrald'ouverturs du CHOG au

public :

* programmation active et
attractive (culture, restauration,
ginguette, etc.)

« aménagement des espaces
extérieurs (espaces d'agréments,
RDC actifs, etc.)

0 2550m®
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SCENARIO DE PROGRAMMATION
—]SCENARIO 4 : hotel 29 chambres / 50 logements / parking sur site

— Logements
= PLU : 1 place par logement
‘.-'r Besoins ; B#3546 places
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L FLU : 1 place par 50m? de S0P a parlir de
200m*

Bezoins - 21 places

Commerces
PLU ; pas de nombre de places impogé

Services
Z places par tranche de 50m?® de SDP
Besoins : 11 places

! - Total des besoins 82 places
ﬂ L proposition dimplantation : 85places
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SCENARIO DE PROGRAMMATION
—]SCENARIO 4 : hotel 29 chambres / 50 logements / parking sur site

Surfaces

2297 m?

4 400 m?

8955 m?

8 955 m?

5568 m?

Emprises ouverte a la circulation
des vehicules

Espace apaisé pittons-cycles
(ouverture ponciuelle pour
vehicules durgence et deniretien)

Ezspaces paysagers privatifs

Traltement paysager de la limite
(creus, végetation, ctc.)

Programmation en Interface aveo
les espaces publics
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z Approche méthodologique du bilan daménagement



APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT

— 1 Réalisation de 3 bilans distincts
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Enjeu de pouvoir diviser l'opération en

trois bilans distincts afin de distinguer les

enjeux propres a chaque typologie de
batiment et de construction :

RCV : fort enjeu de réhabilitation qui
vient contraindre 'équilibre du bilan

Constructions neuves : Distinction a
faire entre la partie logement et la partie
commerce, enjeu didentifier le
promoteur en charge de la construction.

Espaces publics : estimation des couts
daménagement au regard du plan
d'aménagement présenté au comité
partenarial ANRU. Espaces qui seront
entretenus et gérés par la ville dans le
projet futur.
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APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT
Enjeux par type de bilan

RCV

Commerce

> Type de commerce : création de cellules commerciales au sein d'un batiment patrimonial (fortes contraintes vont étre liées a l'organisation de la cellule, de
sa commercialité et de sa visibilité).

> Type de gestion préconisée : cellule de commerce et d'activité propriété de la SEM cceur de ville afin d'en garder la gestion et accompagner les commercgants
et restaurateurs dans leur installation. Contrat de bail entre la ville propriétaire et la SEM exploitante + baux commerciaux entre la SEM et les exploitants.

Hotel
> Type d'offre : Hotel intermédiaire / haut de gamme (selon recommandation d’Atout France) de 29 chambres selon calibrage du scénario 4 retenu par la ville.
> Type de gestion : réalisation d'un bail spécial pour I'offre d'hétellerie. L'exploitant de 'h6tellerie sera désigné grace ala mise en place d'un AMI.

Logement

> Type d'offre : création de 8 logements au sein du R+1 et R+2 du batiment patrimonial en front de I'avenue de Gaulle.

> Type de gestion : enjeux selon nous de conserver ces logements en propriété de la ville afin de gérer au lieu des charge liées au batiment. Cela fleche la
programmation vers un bailleur social car ces logements ne pourront étre propriété de propriétaires individuels (contrainte patrimoniale et de gestion). Ces
logements pourraient étre envisagés en locatif intermédiaire pour atteindre un niveau de gamme.

ESPACES PUBLICS
Morgue : propriété ville Propriété ville
Pharmacie : propriété ville Entretien ville : des colts d'investissement et
Maison des projets : propriété ville d'exploitation a prévoir.

Type de gestion préconisée : en régie par la ville. En fonction des activités des recettes locatives ou
d’exploitation pourraient étre envisageées.

CONSTRUCTIONS NEUVES

Logement
> Type d’'offre : Logements en accession libre. Possibilité d'un investisseur en bloc (type action logement) ou d'une vente ala découpe.
> Type de gestion : Lot vendu a un opérateur privé, avec gestion commune d'espaces privatifs extérieurs a organiser. Copropriété ou gestionnaire unique.

Commerce
> Commerce en rdc (« kiosques ») : cellule de commerce et d'activité propriété de la SEM cceur de ville afin d'en garder la gestion et accompagner les
commercgants et restaurateurs dans leur installation. Contrat de bail entre la ville propriétaire et la SEM exploitante + baux commerciaux entre la SEM et les
exploitants.
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APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT

Focus sur les recettes commerciales - bilan de la programmation neuve
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SURFACES PAR LOT
LOG Besoins en
EME COMME stationnement pour
57;5 NTS Nombres RCES les logements
Surface du s Nive Surf de Surface
LOTS bati
lot aux ace logement de
men de S lanche
ts | P Besoin nbr pl
plan r
cher
I L N ss0m?
b | Rl | esome | s
LOT A 2171 m? 2 36
m R+2 950 m? 15
1325m* | @ | 2350 m* 36log [ . 550m*
I TS e T 150m
2
LOT B 583 m? m2 | R+1 ..................... 200m ................................ 3 ................................................................. 6
R+2 200 m? 3
268 m? 400 m? 6 log 150 m?
......... 158m* | RDC+C 1 | 200m
158 m? RDC+C 200 m?
LOT C 2 ........................ 2 2 .............
. 8187 m 158 m RDC+C 200 m
K|osques .............................................................................................................................................................
158 m? RDC+C 200 m?
632 m? 0 log 800 m?
SDP SDP
TOTAL faisa LOGEMENTS COMMERCES
hors bdtiment existant 2750 m? 1500 m?



APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT

Focus sur les recettes commerciales - étude de marché logement

Section surface .
Adresse date ; prix/m?
cadastrale maison

11rue montravel AD 287 20/12/2023 135000 55 2455
Av de la marine AH 259 21/09/2023 162 500 84 1935
77les marinas AC 173 16/11/2023 109 000 120 908
29E all Blaise 2964
Cendars Al 1258 06/06/2023 120 000 53

1890
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APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D'AMENAGEMENT
Focus sur les recettes daménagement - impact des coUts de réhabilitation sur le bilan

LOTS Emprise Nb Surface de Nombres de
bdtiments d'étage plancher logements
e o A | 1325m* 1 R¥2 | 2350m* | 36 .
ConstrLLJctlons nouvelles B 268 m?2 R+2 400 m? 6
ogements 1593 m? 2 750 m? 42 log
e ee AL 646m* | | R¥O | .5%0m*
Constructions nouvelles | B 184m? | RO 150 m’
ommerces 830 m? 700 m? 0 log
............. c | . 18m* | RDCG+C | ~200m* |
Constructions Nouvelles | D | 158m* RDCHC | 200m? |
cosques | E | 158m? RDC+C | 200m* |
............. F 158 m? RDC+C 200 m?
632 m? 800 m? 0 log
TOTAL faisa 4 250 m?
hors bdtiment existant

Retours villes couts de réhabilitation sur un projet comparable :

- projet de réhabilitation similaire de certains logements de I’Etat dans des batiments historiques en centre-ville,
apres dépollution par I’Etat, pour 2 550.00 €/m2de SDP

- Difficulté visible d’équilibrer un bilan promoteur prenant en compte la réhabilitation au regard des couts de
marché des produits hoteliers et résidentiels. Une charge fonciere négative a prévoir sur le secteur RCV.
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APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D'’AMENAGEMENT
Focus sur les recettes commerciales

Recettes de |'opération =1 125 000 euros HT

0€ 0¢

m Recettes montage RCV

= Recettes montage batiments
classés

= Recettes cessions + construcion
libre

= Subventions et participations

® Equilibrage du déficit

Ratio retenu :
* 300€ / m?2SDP pour le logement (4 750 m? SDP)
e 200€ / m2 SDP pour le commerce et les activités
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APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT

— | Focus sur les dépenses daménagement

PROIJET GLOBAL SURFACES en m?

?Aménagement VRD

RATIOS en €

§Aménagement parkings 90 000 € 150 600

.............................................................................................. : > 541 000 ¢ .

Ratios retenus :

- 150€ / m? aménagement espaces publics (4400 m?)
- 200€ / m? pour le mail piéton (8955 m?)

- 150€ / m? pour les aménagements parkings (600 m?)

Un cout global d'aménagement qui pourra étre mis au regard de subventions d'aménagement (Fonds Vert,
Fonds Friche, ...).

Un colt a prévoir également pour la réhabilitation des ouvrages suivants, aujourd’hui non intégrée au bilan
d’aménagement :

- Morgue : propriété ville

- Pharmacie : propriété ville

- Maison des projets : propriété ville

Ces dépenses viendront alourdir le bilan d’'opération a raison de 2500 € / m? environ, mais le calendrier des
travaux pourra étre cadencé dans le temps et des recettes locatives pourraient étre générées dans le projet
(location, recettes commerciales...).
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APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT
Focus sur les dépenses daménagement

Dépenses de I'opération=3 521 000 euros HT
60 09& 000 € 120 000 €

A

150€ / m? aménagement espaces publics (4400 m?)
200€ / m? pour le mail piéton (8955 m?)
150€ / m? pour les aménagements parkings (600 m?)
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® Etudes et honoraires

m Maitrise Foncier

= Travaux VRD

B Travauxréhab

m Equipements publics / ouvr:

= Frais de gestion

B Rémunération aménageur

= Provision frais financiers




APPROCHE METHODOLOGIQUE DU BILAN D’AMENAGEMENT
Un bilan consolidé prenant en compte ces différentes hypothéses

DEPENSES Pourcentage Phase unique Commentalre - détall

TOTAL DEPEMSES

RECETTES

age du déficit

3521000€
= M e

Dépenses de I'opération = 3 521 000 euros HT Recettes de |'opération =1 125 000 euros HT

B8&000¢€ 120000 € 0€ 0¢€
1 [

0€
0€}

6001

= Ftudes et honoraires = Recettes montage RCV

= Maitrise Foncier
= Recettes montage batiments

= Travaux VRD classés

m Travaux réhab = Recettes cessions + construcion

® Equipements publics / ouvrages libre

= Frais de gestion = Subventions et participations
= Rémunération aménageur
.. . . m Equilibrage du déficit
= Provision frais financiers
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3 RAPPEL DES MODALITES DE MONTAGE D'OPERATION



MODALITES DE MONTAGE D'OPERATION
L'enjeu de la définition des modalités de montage du projet

DEFINITION DE LA PROPRIETE

N/

Il s'agira de bien définir qui
dispose de la propriété du
sol, des batiments ou
encore des activités, sur
chacun des espaces et
programmes prevus dans
le cadre du projet
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DEFINITION DE LA GESTION /
DE L'OCCUPATION

N/

Il s'agira de bien définir qui
est ala gestion de chaque
type de programme : selon
quelle modalité de
sélection, quelle modalité
de réalisation, selon quel
« cahier des charges »

DEFINITION DU FINANCEMENT

N/

Il s'agira d'identifier d'ou
vient le financement, selon
quel bilan économique et
financier



MODALITES DE MONTAGE D'OPERATION

Rappel de la reglementation en vigueur sur le périmétre du projet

Un PLU compatible avec la mise ne place d'un projet urbain
mixte au sein de 'ensemble de I'ex-CHOG
La création du projet ne nécessite pas de révision ou de modification du PLU.
Ainsi, les montages en ZAC ne sont pas particulierement ciblés dans |le cadre de la
programmation de I'ex-CHOG. En effet, cet outil daménagement est souvent
retenu pour des montages d'opération présentant des incompatibilités avec le
reglement local.

Y

ZONAGE REGLEMENTAIRE

%

f’j . :?_
NS
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REGLEMENT ECRIT ZONE AU

Zone Ug (centre historkgue de 21 Lagrent du Mamnd [neyse histodques mixite fonctionnelle ;
Uda pecteur du quartier afficiel

ARTICLE UAZ - Towl ouvrage, tout aménagement devea respecter {2 transparence bydraufique
alin me paa faie shalace sy Mouvements deg eaus

ARTICLE UAS - Implantation des constructions par rappart aux limites sdparstives

Pour bes conestnactions principales celles-ci deivent simplanter en limiles sdparatives lacraled
Ol s unee des 7 limites sepamtves laemles,

Catta regle na g'applique pae & la réfaction st'ou Pextension de hatiments nen contormes &
ces regles

ARTICLE UAG - Implantadion des congiructions led uned par rappart aux autres sur une mame
proprigbé

Les conaimictions non contigoids dolvent &ire edifiges de telle maniirs que la distance
Mﬂ.mri.*.-I:L]' de iout paint d'un batiment su point le pIua proche &un aulre B3timent, aoit au
mains égale 3 |z hautear (K] du plus haut des deux batimenis meaurés a fagout di ot

ARTHALE UAT - Emprise au sol des constructions
En secteur Uda, Femprise au 5ol des constripctions est fices 4 60%,

ARTICELE LUAD - Hawtewsr maximale des constractions
Lo hautewr maximale des consticiions principales dhabitation ef de bureaus o= imines 4
En sevieur UAa | Re2s combles.

ARTICLE UATD - Aire de statlcnnement dex vébiculss

Em cas d'impossibiidé technigue empéchant d'aménager k= mombre de places nécessabes

au statiopnement des vehicules s Tunife foncisre, be constructeur pourre Slre autorise,

confermémernt 4 'article L 1E1-33 di Code de Nabnis mse

- Faire aménager sur un @uire temain sHué dens un myon de 300 m de cellecl, les surfaces de
slaticnnement

- atenic uke concession 4 long terme dans un pan pubic de stationrement

- 5ot a ustifier de Tecquisition de places dans un parc prive exéstant o en cours de resfization
an aitud dans un rayon de 300 m

Hahitation | 1 place par logements

Hébergement hételier - 1 plaoe de stationnement par tranche de 80 m* a partir de 200 m®
awan] ausun stationnement nest exige

Terliaire | 3 place de stationmement par ranche de 50 m*

Eguipement coflectif:  établissement de santé 1 place pour 2 lits

2 place de stationnement pour 300 m* de surface crée pour toute
autre whilisation
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