ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DE NORMANDIE

DELEGATION DE POUVOIRS CONSENTIE PAR DELIBERATION DU CONSEIL D'ADMINISTRATION DU 10 MARS 2023

DECISION DE PREEMPTION

COMMUNE CAEN
" Adresse 1Bruedela glrafe et 100 Boulevard Jean Moulin (Weygand)
-Cadastre ‘'HO21 -

Surface 00ha36a72ca

Le Directeur Général de I'Etablissement Public Foncler de Normandie,
Vu le code général des collectivitds territorlales, .~
‘Vu le code de I'urbanisme, -

Vu le code qle' Jus'tlce-édministrative,

Vu le décret n°201 SBEI 7 septembre 2018 modifiant le décret n°68-376 du 26
création de I’Etabhssement public foncler de Normandie, h

Vu Yarrété préfectoral du 28 julllet 2016. Jportant création 3 compter du 1er janvier 2017 de la

Communauté Urbaine « Caen la mer», - j 5 =
Vule plan local d'urbaniime de la Ville de CAEN, S gl
S _ =

Vu le programme plu quel d'intervention de 'EPF NORMANDIE, e

Vu Ia déclaration o i d'alléner en date du 10 juillet 2023 établie par Maltre :

Notalre & TORIGNY-L: S (14290), 3 rue Arthur Leduc, et Mandatalre, en applieaﬂ des articles

L. 213-2 et R. 213 5-du-gade de I'urbanlsme, recue le méme Jjour, soft le 10 juillet 2023,=de maniére.

dématérlalisée, en marrue#’_e CAEN informant Monsieur le Maire, de I’Intentlon de la- SCI_E_S_ de céder

le BIEN lul appartena nt, édifié sur la parcelle cadastrée section HO nu méro 21 d’une contenance totale

de3.672m? slse a CAEN_QQDOO), 18 rue de la girafe et 100 Boulevard Weygand, au pgx.dgéER‘l‘. CENT
V.o ¥, i
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DIX MILLE EUROS (710.000,00 €), en ce non compris la commission de négbclatlon d’un-montant de
CINQUANTE NEUF MILLE SiX CENT QUARANTE EUROS {59.640, 00 €TT.C) mise 4 la charge du VENDEUR,
auquel 5 ajoutent les frais de Facte, et le prorata de taxe fonciére, et en son état actuel d'occupatron

Vu la délibération du’ Consell Communautaire de la Communauté. Urbaine « CAEN LA MER » en date
du 12 décembre 2019 qui a instauré le diolt de préemptlon urbaln renforcé sur le secteur« Mont-
Coco ». .

Vu la délibération du Consell Communautalre de la Communauté Urbalne « CAEN LA MER », en date

du 9 Julllet 2020 quli délégue & son Président la faculté de déléguer Fexercice de droits de préemption,
définis par le code de Purbanisme, & F'occasion de I'aliénation d'un bien, sélon ies disposltlons prévues
au premier alinéa de Farticle L. 213-3 du code de Furbanisme, .

Vula déllbératlon du Bureau communautalre de la communauté urbaine CAEN LA MER, en date du
27 mai 2021 approuvant Finscription de 'opération « CAEN - C8te de Nacre -Mont Coco » dans le
Programme d’Action Fonciére entre la communauté urbalne CAEN LA MER et VEPF de Normandie,

Vula déllbération 'du Consell d’Administration de 'EPF en date du 3 Juin 2021, au terme de laquelle
.FEPF de NORMANDIE accepte de prendre en charge, dans le-cadre d’une vellle foncidre, le périmétre
‘de dr0|t de préemptlon urbaln renforcé et.lées éventuelles délégatlons ponctuelles du DPU qui
pourralent étre consenties par la communauté urbalne CAEN LA MER 2 FEPF de NORMANDIE pour le

'cornpte de la communauté urbaine CAEN LA MER, au titre du Programme d’Action Foncidre en date
du 14 décembre 2021 qui les lie.

Vu le programme d’action fonciére en date du 14 décembre 2021, régulitrement visée par Monsleur
le préfet de la Région Normandie, entre la communauté urbaine CAEN LA MER et 'EPFN concernant,
entre autres blens, la parcelle cadastrée section HO numéro 21 et prévoyant que I'EPF NORMANDIE
pourra acquérlr dans ce cadre et pour le compte dé la collectivité, ce blen lmmobllier considéré
comme stratéglque notamment par la voie de la préemiption,. : -

Vu la décision en date & CAEN (Calvados) du 22 septembre 2023, au terme de Iaquelle Monsieur le

Président de la communauté urbaine CAEN LA MER a délégué expressément Pexercice de son drolt de’

préemption 2 I'Etablissement public foncler de Normandie pour le compte de la communauté urbaine
CAEN LA MER, conformément aux dlsposuuns_‘,gs_l’artlcle L. 213-3 alinéa 1* du Code de I'Urbamsme
pour Facquisition du BIEN éd ifié surla pa rc%@:ldastrée_ section HO numérp 21, objet de la décla ration
d’Intention d'aliéner précltée '

Vu Favis en date du 18 septembre 2023, .réferencé sous le numéro 2023-14118-59626, aux termes
duquel France Domaine a évalué-le BIEN objet, de la DIA précitée 3 500.000,00 € (CINQ CENT MILLE
EUROS ) hors frais et droits, en son état actuel d’ mcupatlon,

Vu la demande de communication de pic ¢es. mmpk mentaires adressée par Ia communauté urbaine
CAEN LA MER, en application de Tarticle L$21: 2-du code de I’urbanisme, 4 Maitre Philippe PREVOT,
notalre & TORIGNY LES VILLES, et a la SCI 88, 1: ‘*],;mt‘lt 2023.

_?'_

Vy la réception des piéces complémentalres ,zk'nsl sollicitées. le 1° septembre 2023, par message
électronique, prorogeant d'un mols & compter de cette date, le délai impartl pour I'exercice du drolt de
préemptlon urbain,

=
Vu la délibération n® 5 du Consell d'AdmInIstraﬂon de 'EPF NORMANDIE en-date du 10 mars 2023
relative aux délégations accordées par le Conselrd'AdmInlstratlon au Directeur Général,

.*:.
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Vu Farrété mihiétérief en date du 18 Décembre_ 2020 portant 'renouvelle_rhent du maﬁdat‘ &e M. Gilles
GAL dans les fonctions dé Directeur Général de I'EPF NORMANDIE,

CONSIDERANT QUE ;-

L’EPF NORMANDIE, en application du décrét constltutif précité, est habillté A procéder & toutes

acquisitions foncidres et toutes opérations - immobllidres et foncléres de nature 2 faciliter
Faménagement au seéns de l'article L, 300-1 dy code de I'urbanisme, notamment én vue de faciliter la
requalification de friches: Industrlelles .ou de zones d’activité éponofnlque, la création de Jogements
dont logements sociaux, la revitalisation des centres-bourgs; la lutte coritre Fétalement urbain et fa
préservation des espaces naturels et agricoles, '

Cette préemption se justifie au regard des objectifs de requalification et de redynamisation de la zone

d'activités.du Mont-Coco et, 3 ce titre, la Vifle de-CAEN, en lien avec IEtablissement public foncier de
Narmandie, a depuis de nombreuses années engagé un Important processus de maitrise fonciére qui
conduit aujourd'hul 3 ce qu'une quinzaine de propriétés soit maitrisée, La ville de CAEN est d’allieurs:
propriétaire de Fensemble des autres lots composant Ia copropriété dont dépend le BIEN objet de Ia
Présente déclaration d’intention d'aliéner, pour les avoir.‘éqquis,_ de maniére successive, et par
Fintermédiaire de VEtablissement public Fonéier, respectivemrient les 28 septembre 2011, 4 février
2014, et16 octobre 2020, - . - - - '

La.zone d'activités-du Mont-Coco se caractérise par différents handicaps : un secter d'activités
hétérogéne et peu attractif, un secteur commercial cai*éctérisé.par la vétusté de son organisation et
de ses bitiments,.des espaces publics trés limités et d'uhe qiqalité médiocre, I'absence quash-totale
d'espaces verts et la rareté des espaces libres permettant d'en aménager. Cette zone a néanmoins de
forts atouts 3 faire va loir : une localisation privilégiée & proximité du campus, du CHU et du GANIL, une
bonne accessibilité, un secteur commercial dynamique, la présence du tramway.

Ce secteur, qui s'inscrit dans le réseau des sites économiques du nord de l'agglomération, est identifié
depuis longtemps t:omm'e un tqirltoiie:d'enjéu de renodvellement urbain et il est appary nécessaire

1997-2000 : Institutlpn. d'wnsnérgnét_re d'étude et mise en place des outils de maltrise fon Ik

la .Villg de Caen a lancé en 1997 I'éla boration d'un projet de ville, Le Livre blanc fixant les axes du projet
‘de ville a &té présenté en mars 1999 au consell municipal, 1| a notamment marqué I'intérét de la Ville:
au devenir de la zone d'actiyités-du Mont-Coco. R

L

Paraliélement, la ville, A sollicita e-concours de I'Etabliss
dénommé Etablissement P
(délibérations du Consell
citées). B | .-
- Cette opération a ét¢ Intég) 'brogrammq d'action foncigre fiant Ja Ville et I'EpF par }

signé le 7 juin 1999,

T P

Enfin, aux tetmes d'une dé'ﬁbé_ljgt.lbn adoptée le 23 octobre 2000, le consel 'munlcipﬁi a Hécl@é}ie
prendre en considération I@ﬁ_@e_'tre d'étude d'une opération d'aménagement sur le sectE__‘zIr-__ﬂ_l(_él_;__:ntj

.15 L7 L T




i

JrE=s

Coco, sur une emprlse délimitée par 'Avenue de la Cbte de Nacre, le boulevard périphérique, le
boulevard ‘Maréchal Juin et le boulevard Général Weygand, aujourd’hui dénommé « Boulevard Jean

“Moulin ».

2001-2004 : élaboration d'une étude d'urbanisme

Par délibération en date du 25 mars 2002 le conseil municipal a approuvé la slgnature d'un marché de
mattrise d'ceuvre pour la mise en ceuvre du projet de renouvellement urbain sur le secteur Calvaire
Saint-Pierre/ Mont-Coco puyis, par une déllbératlon en date du 27 mai 2002, a fixé les modalités de
concertation puhllque dans le cadre du projet de renouvellement urbain Calvalre Saint- -Pierre / Mont-
Coco. '

Aux termes d'une délibération adoptée le 13 décembre 2004 le conseil municlpal a prls acte du bilan
de la concertation publique et approuvé les principes fondateurs du projet de renouvellement urbain,
retranscrits dans un plan-guide, au travers notamment de fa requalification des espaces publics et de
'la réorganisation des voies de circulation (création d'une nouvelle voie publique Est- Ouest depuls

I'avenue de la Cdte de Nacre jusqu'é la rue de la Glrafe élarglssement de’la rue Jean-Baptiste
: Colhert D

2007-2013 : élabdra;lorp du Plan Local d'Urbanisme et classement en zone de ‘plrdjet

Par délibération en date du 15 Janvier 2007, le conseit municlpal a prescrlt la révision du Plan

"d'Occupation des Sals (POS) en Plan Lucal d'Urbanisme (PLU).

Dans sa séance du 16 mai 2011, le consell municipal a débattu du Projet d'Aménagement et de
Développement Durables (PADD) du PLU. Dans le PADD, la zone d'activités du’ Mont-Coto reléve du

deéfi "Renouveler le modéle de développement urbaln" en tant qu'emprise stratéglque pour permettre

I'accroissement de la construction.neuve.

Aux termes d'une délibération en date du 28 janvnef 2013, le conseil municipal a arrété le projet de
PLU. L‘ensemble de la zone du Mont-Coco y falt I'sbjet d'un classement en zone UP (zone de projet)
assorti, pour sa plus grande partie, d'une Orientitio d'Aménagement et de Programmation {OAP).
L'OAP- identifie le secteur Plateau Nord- Cdteﬁﬁ comme site & enjeu d'agglomération, sur
1esquels des études d'aménagement sont en cours pour valorlser ce point d'entrée du littoral sur
I'agglomération caennaise.

Les deux projets de reconstruction du CHU et ﬂe.test:ucturatmn-extens:on du centre commercial
Carrefour peuvent &tre moteurs pour une véntabknégg‘ anlsatlon de I'ensemble du secteur d'entrée
de ville du plateau Nord, d'autant plus qued'at fﬂ*x :
opportunltés fonciéres pour ¥ mener des projets d cere '

Identifiés les espaces libres au sud du centre comgij ar
les.zones d'activités de Mont-Coco, avec des pos ]

e Eeconversnon ‘et/ou de mutation,

A I'échelle de 'ensemble du secteur, les prlncI‘pE%_ﬁnagement rel2vent principalement de trois

Al

aspects : it
- orgamser le maillage des vmes de clrculation, de des?_rte et des principaux parcours de circulation
douce, B —
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- définir la vocation des dlfférents espaces dans le souci de- la dlverslté et de la complémentarlté des
fom:tlons urbalnes . )
- f‘xer Ia cohérence de l'organisation du béti_su‘r cet axe majeur' d'entrée de'-vllle.

L'OAP cIasse le terraln objet de la présente préemption, dans un secteur pouvant accuelillir des

constructions dlverses (habltat, activités tertiaires...) avec une hauteur de a4 niveaux. La. mutation '
_des espaces du Mont-Coco vise & constituer des quartiers aux formes urbaines str.ucturées et inserites

dans un tissu aéré

Cette opération, 3 vocé_tjon prioritaire de développement économique est aujourd’hul portée par la.
communauté urbaine Caen la mer. Elle a intégré le programme d’action fonciére liant la communauté
urbaine’ et I’Etablissement Public Foncler de’ Normandie. La mutation du Plateau Nord constitue un
objectif priorltalre dela communauté urbaine pour le faire émerger comme un campus d' excellence.

.Un plan guide a, & ce titre, été élaboré en 2017 par le cabinet Devillers et Associés i 'échelle du Plateau
Nord, Intégrant notamment le secteur du Mont-Coco.

Par délibération en date du 12 mai 2022, le consell communatitaire a décldé de créer la ZAC du Morit:
"Coco, qui s'étend sur un périmétre de 52,9 hectares environ. La ZAC intdgre une programmatlon mixte
actwités-tertlalres-Iugements et la création d’un parc de 4-hectares environ. '

Par une délibération du 12 mai 2022, 'le conseil oommunauta'ir_e a égalemént déclaré fa SPL _EPOI?EA e,n'
capacité d'étre ooncesslonnaire de l'opération Mont-Coco et de.lui déléguer la réalisation de ladite
opération.

Par une délibération du 29 septembre 2022, le consell communautaire a tonfirmé Ia réalisation sous la
forme d’une concession d'aménagement de la ZAC Mont Coco dont 'aménagement sera confié 2 la SPL
EPOPEA. Ladite délibération a également approuvé les termes du traité de-concession qui a &té signé
..le 26 octobre 2022, -

La collectivlté poursuit le processus de maitrise fonciére engagé. Pour rappel, par une déllbératlon du
12 décembre 2019, falsant suite 3 une déllbératlon du conseil municipal de Caen du 29 juin 2015, le
conseil communautaire a mstauré in pérlmétre d‘études permettant d'opposer un sursls 3 statuer a
toute dermande d’ autorlsatlon d'uif
la réallsatlon de I’opératlon da ament. Une seconde. délibération du 12. décembre 2013
confirmé le pérlmétre de dro:t de préemptlon urbain renforcé existant sur le secteur depuls 1999

Vensemble immobiller du 18 rue de Ia Glrafe fait partie intégrante de ces deux périmétres ét du
périmétre de ZAC.-

Clest pourqum, au v i de I'en
et entend que soit éXercé sur ce bie

Article 1:

'bamsme susceptlble de compromettre ou-de rendre plus onére; se:._ i

D’exercer, en application de IartIEIe R?'2138 paragraphe b) du Code de FUrbanisme, le drolt deT

préemption urbain sur I'Immeubleﬁls é—EAEN (14000), 18ruedela gIrafe et 100 Boulevard Jean. Moulln—:_
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{Wevygand), édiflé sur un terrain cadastré section HO n® 21 d'une contenance totale de 3.672 m?,
moyennant le prix de CINQ CENT MILLE EUROS (500.000,00 euros) net-vendeur, en ce hon compris la
commission.de négociation d’un montant de CINQUANTE-NEUF MILLE SIX CENT QUARANTE EURDS

(59:640,00 € TTC) mise & la charge du VENDEUR, hors frals de rédaction d'acte 2 la charge de I'EPF
NORMANDIE et sans aucune. reprise par le titulalre du droit de préemptlon des conditions particuliéres

de la vente ou contreparties éventuellement initialement mises 4 la charge de acquéreur, et hors
prorata de taxe foncitre, en, Pétat actuel d'occupation du BIEN, et aux conditions. strictes de la
déclaration ‘d’intention d‘aliéner susvisée, et de lavant contrat de vente sur la base duquel cette
derniére a été établie.

Article 2 ;

A compter de.la rééept_lon de la présénte'décislon de préemption, le vendeur dispose d'un délal de
deux mois pour notifier 8 FEPF NORMANDIE :

- Solt son accord sur cette offre, -éuquél cas la vente du bien au profit de FEPF NORMANDIE
devra 8tre régularisée conformément aux dispositions des articles L. 213-14 et R. 213-12 du
Code de Furbanisme,

~  Soit son maintien du prix figurant dans la déclaration d'lntentloh d’alléner, 'EPF NORMANDIE
salsira en conséquence la jurldlctlon compétente en matiére d’expropriation afin de fixer le
prlx de vente,

- Solt son renoncement & I'aliénation, toute nouvelle mise en vente du blen nécessitera la.
réalisation d’une nouvelle déclaration d'intention d'aliéner.

A défaut de notification dela ré.ponse'd'ans le délai de deux mos susvisé, le vendeur sera réputé avoir
renoncé A la vente de son bien.

Article3 ;'

-La présente décision sera transmise 3 Monsieur le Préfet de la Région Normandle et sera publiée sur

_,__,T,

le site-internet de PEtablissement publ:c foncier de Normandle

Artlcle 4:

La présente déclsion sera notifiée 3 :

- Maitre Philippe PREVOT, 3 rue Arthur LEDUC, é TORIGNY“tES VILLES (50290), en tant que Notaire

'Wl'

et Mandataire de la vente, . R - T
L.a SCI 88, domiclliée 18 rue de la glrafe, a CAEN (1 GDDDJ ﬁm tant que vendeur,

.- la SAS dénommée «ABBAQ» domiciiiée: 42 avnenueq ontalgne 75008 PARIS 08, en _tant
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Article5 :

La présente décision peut faire 'objet d'un recours contentieux dans le délai de deux mois 3 compter
de sa signification et, pour les tiers, dans un délai de deux mols & compter de sa publication, devant le
Tribunal administratif de CAEN (3, rue ArthurLe Duc — 14000 CAEN).

Eile peut également, dans le méme délal de deux mols, faire I'objet d’un recours gracieux auprés de
I’EPF NORMANDIE (Carré Pasteur -5, rue Montalgne BP 1301 - 76178 ROUEN Cedex 01).

En-cas de rejet du recours grameux par I’EPF NORMANDIE, la présente décision de préemption peut
faire 'objet d’un recours contentleux dans un délai de deux mois suivant la notification de rejet devant
le Tribunal Administratif de CAEN

L'absence de réponse de 'EPF NORMANDIE dans un délai de deux mois suivant la réception du recours
-gracleux équivaut & un rejet du recours.

27 stp. 023 Falt 4 ROUEN, i 26 Septembre 2623

Pour le Préfet Le Directeur Général,

6:'”&5’ 6/4 [

Le Sgcrétaire Général
Pour les p\[i7fes Régionales

v/ Cortisd by Y] yoisign
Philippe LERAITRE
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Caenlamer

NORMANDIE
COMMUNAUTE URBAINE

DECISION DU PRESIDENT
N° D-2023/153

Secteur du Mont Coco - Délégation au profit de I'Etablissement Public
Foncier de Normandie de l'exercice du droit de préemption portant sur
des lots de la copropriété située 18 rue de la Girafe a Caen (parcelle
cadastrée section HO n° 21)

LE PRESIDENT DE LA COMMUNAUTE URBAINE

VU les articles L.5211-9 et L.5211-10 du Code Général des Collectivités Territoriales,

VU la délibération du conseil communautaire en date du 9 juillet 2020 portant délégation d'attribution
du conseil communautaire au président,

VU les articles L.211-1 et suivants du Code de l'urbanisme, et notamment I'article L.211-2 indiquant
que la compétence d'un établissement public de coopération intercommunale a fiscalité propre en
matiére de PLU, emporte sa compétence de plein droit en matiére de droit de préemption urbain,

VU l'arrété préfectoral du 28 juillet 2016 portant création a compter du 1er janvier 2017 de la
communauté urbaine Caen la mer,

VU la délibération du conseil communautaire en date du 12 décembre 2019 décidant d'instaurer sur
divers secteurs de la ville de Caen le droit de préemption urbain renforcé,

VU la délibération du conseil communautaire en date du 9 juillet 2020 portant délégation d'attribution
du conseil communautaire au Président, et autorisant le Président a déléguer I'exercice des droits de
préemption définis par le Code de l'urbanisme a l'occasion de l'aliénation d'un bien, selon les
dispositions prévues au premier alinéa de l'article L.213-3 de ce méme code soit a I'Etat, soit a une
collectivité locale, soit a un établissement public y ayant vocation, soit au concessionnaire d'une
opération d’aménagement,

VU la délibération du 12 mai 2022 aux termes de laquelle le conseil communautaire a décidé de créer
la Zone d’Activité Concerté (ZAC) du Mont-Coco, qui s'étend sur un périmétre de 52,9 hectares
environ. La ZAC intégre une programmation mixte activités-tertiaires/logements et la création d’un
parc de quatre hectares environ,

VU la déclaration d’intention d’aliéner déposée de fagon dématérialisée le 10 juillet 2023 sur le guichet
unique et recue en mairie de Caen a cette méme date concernant des lots 1, 15, 16 et 28 a 35 de la
copropriété figurant au cadastre parcelle HO n® 21, 18 rue de la Girafe a Caen,

CONSIDERANT la demande de renseignements complémentaires et de visite des lieux formulée le 21
aolt 2023 conformément aux articles L. 213-2 et R. 213-7 du Code de I'urbanisme et |la réception le
1¢" septembre 2023 desdits éléments et la visite effectuée le 14 septembre 2023,

CONSIDERANT l'intérét de poursuivre le processus de maitrise fonciére engagé par la ville de Caen,
le secteur sur lequel se trouvent les lots de copropriété étant intégré depuis le 14 décembre 2021 au
programme d'action fonciére conclu entre la communauté urbaine Caen la mer et I'Etablissement
Public Foncier de Normandie,



DECIDE

ARTICLE 1 : de déléguer a I'Etablissement Public Foncier (EPF) de Normandie I'exercice du droit de
préemption urbain portant sur les lots 1, 15, 16 et 28 a 35 de la copropriété figurant au cadastre
parcelle HO n°® 21, 18 rue de la Girafe a Caen,

ARTICLE 2 : par cette délegation, 'EPF de Normandie détient la maitrise complete du processus de
préemption et est soumise aux mémes obligations que le titulaire initial du droit concernant les
conditions de préemption,

ARTICLE 3 : Monsieur le directeur général des services de la communauté urbaine Caen la mer est
chargé de l'exécution de la présente décision.

ARTICLE 4 : La présente décision sera intégrée au registre des délibérations et il en sera rendu
compte au conseil communautaire.

ARTICLE 5 : La présente décision peut faire l'objet d'un recours contentieux devant le tribunal
administratif de Caen dans un délai de 2 mois suivant sa publication. Ce recours contentieux peut étre
précédé dans ce délai d'un recours gracieux auprés de monsieur le président. Cette procédure
prolonge le délai de recours contentieux qui doit alors étre introduit dans les 2 mois suivant la réponse
au recours gracieux.

Le tribunal administratif peut &tre saisi par I'application informatique "Télérecours citoyens" accessible
par le site internet www.telerecours.fr.

Fait a Caen, le 22 septembre 2023

Transmis a la préfecture le 9 5 © Le Présjdent,
Identifiant de 'acte 2.6 SEP. 2023

Affichéle 2 6 SEP, 2023

Exécutoirele 4 » porp gnoc
Notifié le 2 6 SEP. 2023




