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C’ "E;j ville de
PIERRELAYE

CONSEIL MUNICIPAL DU 21 MAI 2025
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

N°D2025/41

QUESTION N°11

OBJET : URBANISME / MODIFICATION DU PROTOCOLE D’ACCORD FONCIER A
INTERVENIR ENTRE LA COMMUNE DE PIERRELAYE, LA S.A «UNITI» ET
L’ASSOCIATION « I.D.P SANTE » SUR LA TRANCHE 1 DU SECTEUR DU BOCQUET 2

L’an deux mille vingt-cinq
Le vingt-et-un mai
A vingt heures trente

Le Conseil Municipal légalement convoqué le 15 mai 2025, s'est réuni en salle polyvalente de
la commune en séance publique.

ETAIENT PRESENTS :

Michel VALLADE - Claude CAUET - Jean-Claude CHEVRIER
Dominique MORIN - Marie-Frangoise JOLLY - Fahed HADJI
Isabelle CHOCHON-LAMBERT- Jocelyne BINET - Sylvie MENEGAZZI-PONDAVEN
Maria GUYON - Seddik HADDOUYAT - Florence DOUILLON
Nadine MEUNIER — Eric COUDERCHON - Amélie SANDRIN - Eric NOIRET
Eric BOSC - Mathilde MISSLIN - Patrick MURCIA - Christophe BATTAIS

ETAIENT ABSENTS ET REPRESENTES :

Chantal CLAUX a donné procuration a Sylvie MENEGAZZI-PONDAVEN
Pascal KLINGLER a donné procuration a Claude CAUET

Josiane THOMAS a donné procuration a Maria GUYON

Denis HOFFMANN a donné procuration a Fahed HADJI

Frédéric CLAUX a donné procuration a Jean-Claude CHEVRIER

Fabien CUVILLIER a donné procuration a Eric COUDERCHON

Christophe CONNAN a donné procuration a Isabelle CHOCHON-LAMBERT
Souleymane SANOGO a donné procuration a Eric NOIRET

Annie METAY a donné procuration a Eric BOSC

ETAIT ABSENT EXCUSE :
/

SECRETAIRE DE SEANCE :
Eric NOIRET

Michel VALLADE, le Maire, ouvre la séance a 20 heures 30.

Nombre de membres en exercice : 29
Nombre de présents : 20

Nombre de pouvoirs : 9

Nombre de votants : 29




N°D2025_41 — URBANISME / Modification du protocole d’accord foncier a intervenir
entre la Commune de Pierrelaye, la S.A « UNITI » et I’'Association « |.D.P Santé » sur la
tranche 1 du secteur du Bocquet 2

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu la delibération n°D2024_37 du Conseil Municipal en date du 26 juin 2024 portant
approbation du protocole d'accord foncier a intervenir entre la Commune de Pierrelaye, la
S.A « UNITI » et 'Association « 1.D.P Santé » sur la tranche 1 du secteur du Bocquet 2,

Vu le protocole d’accord foncier tripartite entre la Commune de Pierrelaye, la S.A « UNITI »
et I'Association « IDP Santé » ci-annexg,

Vu l'accord de chacune des parties sur les termes du protocole d'accord foncier,

Considérant que |'opération d'aménagement de la premiére tranche du secteur du Bocquet
2 s'etend sur environ 31 177 métres carrés,

Considérant que cette opération d'aménagement vise la construction de quatre batiments
(une maison de santé, une créche, une résidence-services séniors privée, une résidence-
services séniors a loyers soumis a conditions de revenus, un collectif de logements),
I'ameénagement nécessaire pour la desserte et le cadre de vie du secteur,

Considérant 'ampleur de I'opération immobiliére,

Considérant qu'il était adapté de formaliser les engagements entre les parties dans le cadre
de l'opération d’aménagement de la premiére tranche du Bocquet 2, de coordonner les
études, procédures et actes juridiques nécessaires au projet d'ensemble, de préparer la
coordination des travaux de construction de I'opération immobiliére, de définir les modalités
de gouvernance et de conduite du projet d'ensemble et de s’accorder sur un planning
prévisionnel,

Considérant qu'il s'avere nécessaire de procéder a la modification du protocole initial au regard
des difficultes de maitrise fonciéere de certaines parcelles et du besoin de précisions
redactionnelles ;

LE CONSEIL MUNICIPAL
Aprés en avoir délibéré,
Décide a la majorité,

v" APPROUVER les termes du protocole d'accord foncier a intervenir avec la S.A
« UNITI » et 'Association « |.D.P Santé » sur la tranche 1 du secteur du Bocquet 2

v AUTORISER le Maire a signer le protocole d’accord foncier et tous documents
relatifs a cette opération d'aménagement

v" INSCRIRE le montant des recettes et dépenses au budget communal.

Vote :
Pour : 24 dont 8 mandats
Contre : 5 dont 1 mandat (M. Bosc — Mme Metay — Mme Misslin — M. Murcia — M. Battais)

AINSI FAIT ET DELIBERE, LES JOUR, MOIS ET

et 5 AN SUSDITS,
e POUR EXTRAIT CONFORME
Publié(e) fe : 26)0S) 225 PIERRELAYE, LE 21 MAI 2025

Exécutoire le : 26 |(5] 228

LE MAIRE ?T

MICHEL VALLADE




Vu pour &tre annexé
a la délibération du
conseil municipal
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PROTOCOLE D’ACCORD FONCIER

RELATIF A L'OPERATION D’AMENAGEMENT -
DE LA TRANCHE 1 DU BOCQUET 2
SUR LA COMMUNE DE PIERRELAYE

r;T/Uf;‘,,

./‘Jr-

ENTRE :

LA COMMUNE DE PIERRELAYE, personne morale de droit public située dans le département
du Val d'Oise, dont I'adresse est a Pierrelaye (95480), Hotel de Ville 42 bis rue Victor Hugo —
BP 51, représentée par son Maire en exercice, domicilié en cette qualité en mairie, 42 bis, rue
Victor Hugo a PIERRELAYE (95480),

Ci-aprés « LA COMMUNE »
ET:

UNITI, Société anonyme au capital de 1 520 129 euros, identifiée au SIREN sous le numeéro
789821535 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS, représentee
par son Président Directeur Général Stéphane ORIA lui-méme représenté par Monsieur Herve
Le Dain, en sa qualité de Directeur de la Promotion, en vertu d’'une délégation de pouvoirs et
de responsabilités consentie en date du 6 juin 2024, domicilies en leur qualité respective au
sieége social, 73, boulevard Haussmann a PARIS (75008),

Ci-aprés « LE PROMOTEUR »

ET::

L’ASSOCIATION IDP SANTE, Association, identifiée au SIREN sous le numéro 898 080 304
et immatriculée au Registre National des Entreprises, représenté par son Directeur Serge LE
FAUCHEUR en exercice, domicilié en cette qualité au sieége social, 2, rue de la Coulee a
ANGERS (49100),

Ci-aprés « UASSOCIATION IDP SANTE »

DUment habilités aux présentes a saison des actes ou délibérations ci-annexées.

Ensemble, LES PARTIES,

Etant ici précisé que les PARTIES s'entendent dans le cadre des présentes sur les définitions
qui suivent.



DEFINITIONS

EQUIPEMENTS
PUBLICS

Equipements autres que les EQUIPEMENTS PROPRES
excédant les seuls besoins du PROJET D’ENSEMBLE qui en
suscite la réalisation. Ces équipements seront réalisés par la
COMMUNE, les frais de réalisation de ceux-ci seront a la charge
des collectivités locales compétentes.

EQUIPEMENTS
PROPRES

Equipements autres que les EQUIPEMENTS PUBLICS
mentionnés a l'article L.332-15 du code de 'urbanisme et &tant
réalisés exclusivement dans lintérét et pour la desserte des
habitants du PROJET DENSEMBLE envisagé. Ces
équipements devront étre a la charge du PROMOTEUR
(mentionnés en annexe 1).

L'ASSOCIATION IDP
SANTE

Désigne I'opérateur en charge de la maison de santé.

OPERATION
IMMOBILIERE

Projet réalisé par le PROMOTEUR, retenu par la COMMUNE,
objet d'un Permis de construire valant division (PCVD)
comprenant la maison de santg, la résidence services seniors
privée, la résidence services seniors a loyers soumis a
conditions de revenus, des logements collectifs et la créche.

Le foncier sur lequel doit &tre réalisee la créche fera 'objet d'une
cession du foncier non bati et d'un transfert partiel de
l'autorisation d'urbanisme au profit de la COMMUNE par le
PROMOTEUR afin que celle-ci puisse construire ce futur
équipement.

Il en sera de méme du foncier devant accueillir le « Pdle
Santé » ; lequel fera I'objet d'une cession du foncier non bati (et
d'un transfert partiel du PCVD) au profit de LASSOCIATION IDP
Santé par le PROMOTEUR.

PCVD

Designe le permis de construire valant division que le
PROMOTEUR envisage de déposer en vue de la réalisation de
I'OPERATION IMMOBILIERE.

PROJET D'ENSEMBLE

Projet d'aménagement du secteur du BOCQUET 2, premiére
tranche, congu par la COMMUNE dont I'assiette fonciére est
composeée des parcelles cadastrées section AB 109p, 111, 113,
493, 688, 1213, 124p, 862, 119, 118, 730, 742, 132, 133, 134,
135, 731, 743 d’'une superficie de 33 820 m*® environ.

PROMOTEUR

Designe la société UNITI, Société anonyme au capital de
1520129 €, domiciliés en leur qualité respective au siége social,
73, boulevard Haussmann & PARIS (75008), identifié¢e au SlI-
REN sous le numéro 789821535 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de PARIS, ou toute société qu’elle
se substituerait pour les besoins de FOPERATION IMMOBI-
LIERE.

PROTOCOLE

Désigne le présent protocole dont la COMMUNE, LASSOCIA-
TION IDP SANTE et le PROMOTEUR sont signataires, leque!
définit les obligations respectives des parties audit protocole en
vue de la réalisation de FOPERATION IMMOBILIERE.

COMMUNE

Désigne la Commune de PIERRELAYE.
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[ PREAMBULE |

1. La Commune de PIERRELAYE a souhaité engager une opération d'aménagement sur
le secteur du BOCQUET 2.

L'assiette fonciere du PROJET D'ENSEMBLE est composée des parcelles cadastrees:

section AB 109p, 111, 113, 493, 688, 1213, 124p, 862, 119, 118, 730, 742, 132, 133, 134, 135,
731, 743.

2. Le plan local d'urbanisme (PLU) de la COMMUNE actuellement en vigueur :

e Classe ce secteur en zone AUb2 (zone a urbaniser) ;

o Etablit une orientation d'aménagement et de programmation (OAP) « Bocquet 2 »
dont les principes sont ici rappelés :

Le futur quartier du Bocquet
/ : S

- Un nouveau quartier caractéris par 13 mizitd ot sa diversite : | - Uneurbanisation en plusieurs phases :

Phase 1 Damm

PRIy
r oltriouies
Apraty 3 réalhstion da La hase 1. Tamésagimest B quarier dat 18 chalsey m phoirle dape.

ey de empactey o2 arertazors i SORIF 2011 prhilegart ie rentwrplenent wibor, Fowvetier § Tustwncation

| rrervendis rotemrrrt sovh 'm b!m«gondnm-hﬁrxuhmuunﬁahmb |

Wetire on eouvie une divenite de typolope det Ingemens

T W Poncotecuy B Nabitan Zancper e |
grespes Socatustion |
Mursons individuelss indicatify |

uncovverd d¢ L la e o porvice prialabil
i graupe Woinr thmlf‘ﬁv?aﬂ:‘ﬂ
L mioe r= cevte de a rerstrs =arche d grovpe scola e condtiene | Ardraget doy moss) papges

L rbalantion e 0wt “ese Ooemed e e il ) e

LBl _Amdnager un souvesu quactier fatégré dans fa ville_

SR Realiver un groupe wolike smmn  Créerde nouweles voet -¢n Auupmmmmaﬂnnﬁ

deus tranchet ée réaiution] Déveioppet e llend ved fe Contee vite. et les quipementy
Crentations d'amenagement ¢l de programimaton - Modficanca n'1 approuve

Le PLU de la COMMUNE est en cours de réevision afin de, notamment, permettre I'ouverture

a lurbanisation de ce secteur et d'anticiper la mise en conformite de [opération
d'aménagement et des constructions avec le réglement du PLU.

D'ailleurs, le projet de PLU révise comportant le projet d'OAP sectorielle du Bocquet 2 tel qu'il
a éte arrété par delibération n°D2024/76 le 18 decembre 2024 est le suivant, sans prejuger de
'OAP qui sera finalement approuvée. En annexes figureront les projets d’'OAP thématiques
« Environnement » et « Mobilités » qui traitent, elles aussi, de I'aménagement du futur secteur
du Bocguet 2 (annexe 2). Le secteur se situe en zone 1AU dans le projet de plan de zonage.
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=

{ L?“] OAP ¢

PIERRELAYE
Superficie :
Environ 81 820 m’.
Programmation : environ 400
logementa avec entre 23%: e1 303 de

z sociau izds au

titre de (s loi SRU.

Avant tout aménagemant, la aite devra fairs I'objat d'un traitomant dea
sols adapté pour preandte en compte las potentielles pollutions lidea d la
présance d'arciena zites SASOL, Sacteur d'Information aur les Scia (SIS) et
Csria dea Anciers Sites Industriels &1 Actvités de Sanvices (CASIAS)

Lo nito st G5 on zono p i sujotte suxi i

par remontée de nappes. Le caz échéant, le projet devra prendre en
comple ce fiaque potentiel par dea precédds de conatruction adaptéa. Lo

cane | isation la zone de ent suPLU.

PHASE 1 : échéance 3 count terme
(dans les 5 ans 3 venir)

PHASE 2 : échéance 3 moyen terme
(dans les 10 ans a venir).

La phase 2 est conditionnée & 13 fois & ls mise
20 ceuvre o2 [a phase T duprojet Bocquer 2 o
sous la condition Gue le projat de groups
scolaire (OAP Nouvesu groupe scolsirg) seoit
engsgs.

24

1. Réaliser de lles constructions de ie
structurée

/' Y 4 Permentre 2 raalisation d'un  projet
/ /  d'habitat individusl sur ce secteur.

Réaliser de nouvelles constructions en
R+1 maxmum. Les logements doivent
étre traversants,

Réaliser de nouvelles constructions en
R+1+A ou R+2 maximum. Les logements
doivent é1re traversants.

g7 Réaliser de nouvelles constructions en

| R+3 maximum. Les nouveaux logements

deviom éue dans la mesure du possible
traversants.

Créer un centre culturel avec une hauteur
de R+2 maximum.

Créer un pdle sanié avec une hauteur de
* Rt maximum,

Créer une criche avec une hauteur de
& R+1maximum,

2. Réorganiser les circulations du quartier

__’ Créer de nouvelles voies desservant les
nouvelles constructions

+-#  Réaliser des aménagements cyclables.

Mutualisar Uaccés entre 12 centre de loisic
existant etle futur centre culturel,

Privilégier les espaces de s1ationnement
dans ce secieut.

*,  Réaménager le croisement des axes
‘._..." toutiers, 25

Page 5 sur 21




1
1P
PIERRELAYE

%
&
i)
0 50 10m
L ¥y

Superficia :
Eaviron 81630 m”,

Programmation : environ 400

logernents svec entre 25 % et 30% de
Iogaments ocisux comptabiliaés sy
titre de ta Lol SRU.

Avant tout aménagemant, la aite devra faire l'objat d’un traitemon dea
sols adapté paur prendra en compte les potentielles poliutions lides d la |
présance d’anciens zitea 2ASOL, Sacteur d'Information sur lea Scla (SSjer |
Cane des Anciens Sites Industriels et Acuvités de Sarvices [CASIAS) i

Lo oito ot égol

an zono p

sujotte

por remontée de nappes. Le cas échéant [ projet devra prandre en
compte ca riaque potentiel par dea procédéa de conatruction adeptés. La |
carte localization la zone concemée eat annexée su PLU,

3. Assurer un

énagi paysager

Créerun grand espaces vert public (pare).

Aménager une lisidre forestidre dans une
bande de 5 métres minimum par rappert
alaforér

Assurer  une  couroisie avec les
logements en limitant les vues sur les
espaces privatifs.

Principe de percées visuslles

Réaliser une noue paysagére permettant
une bonne infiltration des eaux pluviales.

Créer un écran boiss.

Privilégier le traitement das espaces libres
en espace vert de pleine terre.

4. Créer des espaces de loisirs et de détente

1;.;\ l Ctéer des parcs de jeux.

Implanter des jardins paysagers.

26

3. Au jour de la signature des présentes, la situation fonciere au sein du périméetre du
PROJET D'ENSEMBLE est la suivante :

Parcelle Surface (m?) Propriétaire Nature / Zonage PLU
Occupation
AB 109p 1927 Les Terres AUb2
copropriétaires
AB 111 3668 CORRION Paul | Jardins AUb2
AB 113 1747 Augustin Vergers, AUb2
cultures
fruitiéres
d'arbres,
arbustes
AB 493 2795 LEGRAND Sols AUb2
Gérard
Alexandre
AB 688 2406 CALLE Marie- | Terres AUb2

Odile
Pierrette

Denise

AB 1213

457

COMMUNE DE
PIERRELAYE

Terrains a batir

AUb2

AB 124 836 REGEARD Jardins AUb2
Lionel Michel
Gérard

AB 862 402 COMMUNE DE | Terrains AUb2
PIERRELAYE d'agrement
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AB 119

2309 COMMUNE DE | Terres AUb2
PIERRELAYE

AB 118

2615 RICHEROLLE Terres AUb2
Nadine
Huguette

AB 730

1989 CORRION Paul | Terres AUb2
Augustin

AB 742

1996 RICHEROLLE Terres AUb2
Nadine
Huguette

AB 132

1683 COMMUNE DE | Terres AUb2
PIERRELAYE

AB 133

1621 RICHEROLLE | Jardins AUb2
Nadine
Huguette

AB 134

1614 TRICOIRE Terres AUb2
Dominique
Mireille Marie
Josette

AB 135

5600 COMMUNE DE | Terres AUb2
PIERRELAYE

AB 731

82 COMMUNE DE | Sols AUb2 fUP
PIERRELAYE

AB 743

73 COMMUNE DE | Sols AUb2 f UP
PIERRELAYE

Un plan cadastral est joint en annexe du présent document (annexe 3).

4. LE PROMOTEUR s’engage & :

Concomitamment, acquérir les parcelles de l'assiette fonciere du secteur du
BOCQUET 2 appartenant 4 la COMMUNE ou a des propriétaires privés, procéder
aux échanges fonciers le cas échéant nécessaires ;

Réaliser le programme de construction : un batiment accueillant une résidence
seéniors privée, une résidence services seniors a loyers soumis a conditions de
revenus, une maison de sante et 34 logements collectifs ;

Réaliser les aménagements devant constituer les EQUIPEMENTS PROPRES a
I'opération suivants : voirie et Réseau Divers (VRD), noues, cheminements doux
dont pistes cyclables, espaces verts, mobiliers urbains visés en annexe 1
EQUIPEMENTS PROPRES ;

Vendre le foncier devant accueillir la future maison médicale et procéder au
transfert partiel du PCVD & L'ASSOCIATION IDP SANTE ou a toutes sociétés
désignées par elle, dans les conditions et selon les procédures qui demeurent a
definir par un accord & intervenir entre eux ;

Vendre le foncier devant accueillir la future créche et procéder au transfert partiel
de l'autorisation d'urbanisme, a la Commune de Pierrelaye, selon les modalites
définies ci-aprés ;
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+ Payer le prix d'acquisition de l'unité de l'assiette fonciére appartenant a la
COMMUNE ;

» Payer la taxe d'aménagement au profit de la COMMUNE ;

» Conditions suspensives des engagements du PROMOTEUR : obtention des
autorisations administratives pour [a réalisation de TOPERATION IMMOBILIERE
d'environ 33 820 m? de surface de terrain, terrains libres de toute occupation
(défrichage a la charge du PROMOTEUR) et acquisition des terrains devant
constituer le foncier de cette opération. Les études de sols seront réalisées par et
a la charge du PROMOTEUR ;

+ Rétrocéder les EQUIPEMENTS PROPRES a la COMMUNE aprés achévement
des constructions.

La COMMUNE et LASSOCIATION IDP SANTE s'engagent a

L'ASSOCIATION IDP SANTE et la COMMUNE s’engagent & régulariser avec le

PROMOTEUR une convention ayant pour objet de traiter les rapports contractuels entre
les différents titulaires du PCVD, aprés transferts partiels dudit PCVD au profit de chacun
d’'entre eux, de telle sorte que chacune des PARTIES au PROTQOCOLE demeure seule
responsable des obligations, notamment administratives, Ilui incombant lors de la
realisation de son propre batiment.

ARTICLE 1 - OBJET DU PROTOCOLE

Le présent protocole a pour objet de :

Determiner les conditions de réalisation des obligations résultant du PROTOCOLE,
notamment le prix de cession de I'assiette fonciére du secteur du BOCQUET 2 ;

Formaliser les engagements entre les PARTIES ;

Définir les principes des promesses unilatérales de vente a intervenir entre la
COMMUNE et le PROMOTEUR et des échanges fonciers qui s’avéreraient
nécessaires ;

Coordonner les etudes, procedures et actes juridiques nécessaires au PROJET
D’ENSEMBLE, notamment la convention de rétrocession d'une partie des
EQUIPEMENTS PRCOPRES ;

Préparer la coordination des travaux de construction de TOPERATICON IMMOBILIERE
sous la maitrise d'ouvrage respective du PROMOTEUR et des travaux de réalisation
des EQUIPEMENTS PUBLICS sous maitrise d’'ouvrage de la COMMUNE ou autre
collectivité compétente ;

Définir les modalités de gouvernance et de conduite du PROJET D'ENSEMBLE ;

S’accorder sur un planning prévisionnel.
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ARTICLE 2 - OBJECTIFS

Les PARTIES partagent et prennent acte de leurs objectifs respectifs.

La COMMUNE reaffirme les intentions d’aménagements telles qu'elles figurent dans le PLU
actuel et telles gqu'elles figureront dans le PLU en vigueur au moment de la délivrance des
autorisations d'urbanisme.

La COMMUNE confirme son intention de realiser a sa charge ou a la charge des collectivites
locales competentes les EQUIPEMENTS PUBLICS mentionnés aux présentes.

Le PROMOTEUR déclare avoir pris connaissance des études préalables qui seront fournies
avant tout commencement des travaux et des dispositions légales et réglementaires
opposables sur le secteur du BOCQUET 2, sous réserve de 'approbation du PLU.

Le PROMOTEUR confirme scon intention de signer une ou des promesse(s) unilatérale(s) de
vente sur lassiette fonciére communalg, sous les conditions suspensives mentionnées a
larticle 8, portant sur 'assiette fonciere du secteur du BOCQUET 2 dans le but de réaliser le
PROJET D'ENSEMBLE.

Le PROMOTEUR s'engage a réaliser LOPERATION IMMOBILIERE, qui répond aux volontés
de la COMMUNE, dans les termes du PROTOCOLE.

ARTICLE 3 - PERIMETRE

Les PARTIES s'entendent ici sur le périmetre opérationnel du PROJET D'ENSEMBLE, mais
eégalement sur celui des actions devant étre menées par la COMMUNE et parle PROMOTEUR
dans le cadre du PROTOCOLE.

3.1. Le périmétre opérationnel correspondant au terrain d'assiette du PROJET DENSEMBLE
est constitué des parcelles cadastrées section AB 109p, 111, 113, 493p, 688, 1213, 124p, 862,
119, 118, 730, 742, 132, 133, 134, 135, 731, 743 pour une superficie de 33 820 m? environ.

3.2. LE PROMOTEUR congoit et poursuit la réalisation de 'OPERATION IMMOBILIERE sur
l'assiette fonciere du secteur du BOCQUET 2 sous réserve de sa faisabilite réglementaire et
financiére, y compris les EQUIPEMENTS PROPRES et qui seront en partie rétrocédés au
bénéfice des collectivités locales compétentes.

ARTICLE 4 - LES CARACTERISTIQUES DU PROJET D’ENSEMBLE

Les PARTIES s'entendent sur les éléments figurant au sein du PROTOCOLE.
Par ailleurs :

- Tous les élémenis nécessaires au PROJET D’ENSEMBLE mais omis dans les
présentes seront évoqués au moment du dépdt des autorisations d’urbanisme.

- Le PROJET D’ENSEMBLE devra se conformer a I'ensemble des régles inscrites dans
le reglement du PLU actuel ou du PLU révise, selon la date de délivrance des
autorisations d'urbanisme.

-  Le PROJET D’ENSEMBLE devra étre en adéquation avec la proximité de la future forét
de la Plaine de Pierrelaye. Le PROMOTEUR s’engage a porter une attention
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particuliére au caractére paysager du secteur du BOCQUET 2 et a linsertion
paysagére de chacune des constructions.

4.1. La programmation de construction

- Le batiment destiné a accueillir la maison de santé

L'OPERATION IMMOBILIERE prévoit la réalisation d’un batiment d'une surface de plancher
prévisionnelle de 550 m? destiné & accueillir une maison de santé réalisée par le partenaire
L'ASSOCIATION IDP SANTE.

L'emplacement destiné a accueillir les places de stationnement doit étre suffisamment
dimensionné pour éviter le stationnement sur la voie publique et pour y accueillir les vehicules
des visiteurs, parents, médecins, livraisons (environ 17 places).

- Le batiment destiné a accueillir la créche

L'OPERATION IMMOBILIERE prévoit la réalisation d’'un batiment d’une surface de plancher
prévisionnelte de 310 m?, au sein duque! la COMMUNE réalisera une créche de 24 berceaux,
et un extérieur d'environ 200 m=.

Un emplacement suffisamment dimensionné pour un dépose-minute du cote de I'entrée de la
créche devra étre prévu pour les parents (environ 4 places en dépose-minute et 4 places pour
le personnel).

Le foncier permettant la réalisation de ce batiment sera cédé a la COMMUNE et l'autorisation
d'urbanisme sera transférée partiellement afin de permetire la réalisation des travaux de
construction de ce batiment directement par la COMMUNE.

- Le batiment destiné a accueillir la résidence services seniors privée

L’OPERATION IMMOBILIERE prévoit |a réalisation d’'un batiment d'une surface de plancher
prévisionnelle de 5 400 m? destiné a accueillir une résidence services seniors privée de 120
logements environ.

L'emplacement destiné a accueillir les places de stationnement doit étre suffisamment
dimensionné pour éviter le stationnement sur la voie publique et pour y accueillir les vehicules
des visiteurs, résidents, personnels de la résidence (environ 32 places extérieures et 17 places
couvertes).

- Le batiment destiné a accueillir la résidence services seniors a loyers soumis a
conditions de revenus

['OPERATION IMMOBILIERE prévoit la réalisation d’'un batiment d'une surface de plancher
prévisionnelle de 5 170 m? destiné & accueillir une résidence services senicrs a loyers soumis
a conditions de revenus de 95 logements environ.

L'emplacement destiné a accueillir les places de stationnement doit étre suffisamment
dimensionné pour éviter le stationnement sur la vaie publique et pour y accueillir les véhicules
des visiteurs, résidents et personnels de la résidence (environ 66 places).
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Le batiment destiné a accueillir les logements collectifs

L'OPERATION IMMOBILIERE prévoit la réalisation d’'un batiment d’'une surface de plancher
prévisionnelle de 2 100 m? destiné a accueillir environ 34 logements collectifs.

L'emplacement destiné a accueillir les places de stationnement doit é&tre suffisamment
dimensionné pour éviter le stationnement sur la voie publique et pour y accueillir les véhicules
des occupants des logements (environ 58 places).

4.2, La programmation des travaux d’aménagement

L'OPERATION IMMOBILIERE doit prévoir les aménagements nécessaires a I'opération
suivants, en coordination avec 'ensemble des parties signataires du PROTOCOLE et avec la
validation de la COMMUNE de Pierrelaye :

Les VRD, dont pour certains le bouclage ;

Les trottoirs d'une largeur permettant, notamment, la circulation des personnes a
mobilité réduite, les poussettes ;

Les pistes cyclahles en double sens ;

Les emplacements pour le stationnement sur la voirie (y compris pour personnes a
mobilité réduite, pour les livraisons...) ;

Le réseau d’assainissement avec la Communaute d’agglomération du Val Parisis dont
les études devront lui étre soumises ;

Le réseau d'éclairage public avec la Communaute d'agglomeration du Val Parisis ;

Le mobilier urbain (bancs, aire de jeux, aire de sport multigénérationnel, Tlots de
fraicheur, barriéres, potelets...) ;

L'aménagement des espaces publics (notamment le parc central} ;

Les aménagements / équipements anti-intrusion delimitant les parcelles non-
construites ;

Les ameénagements permettant linterconnexion avec les futures tranches du
BOCQUET 2 (intersection sécurisée avec mesures de ralentissement) ;

La definition des zones de stockage et de récuperation pour les containers a déchets
dans les zones privatives avec les accés necessaires depuis la voie publigue.

4.3. Les équipements publics, les équipements propres

Constituent des EQUIPEMENTS PROPRES a l'opération, réalisés et financés par le
PROMOTEUR dans le cadre de son opération et qui seront prescrits par la ou les
autarisations d'urbanisme & intervenir les équipements mentionnés en 'annexe 1,
notamment : VRD, noues, cheminements doux dont les pistes cyclables, les espaces
verts, mobilier urbain ;
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« Ontvocation a étre rétrocédés a I'euro symbaolique a la Commune ces EQUIPEMENTS
FPROPRES mentionnés en annexe 1 selon les termes d'une convention de
rétrocession a régulariser entre les PARTIES ;

« Constituent des EQUIPEMENTS PUBLICS réalisés par la COMMUNE et a sa charge :
les voiries publiques qui excedent [a stricte nécessiteé de TOPERATION IMMOBILIERE
la créche et tous les projets d'aménagement et de construction rendus nécessaire par
I'apport de population généré par cette opération et qui excéde sa stricte nécessite.

4.4. Les engagements environnementaux

L’OPERATION IMMOBILIERE devra respecter les engagements environnementaux nationaux
(réglementation environnementale en vigueur etc.) et locaux qui seront fixés dans le PLU. Les
parties se rapprocheront pour évoquer les incidences du futur PLU sur le projet s'il venait a
porter atteinte au PROJET.

ARTICLE 5 - PROGRAMME D’ETUDES ET D’ACTIONS

Chacune des PARTIES assumera la réalisation des études et actions suivantes ;

5.1. Actions du PROMOTEUR

e Définition du PROJET D’ENSEMBLE y compris les EQUIPEMENTS PROPRES
mentionneés ci-avant ;

¢ Finalisation des études préalables dont si nécessaire I'évaluation environnementale du
PROJET D'ENSEMBLE avec lassistance de la COMMUNE s'agissant des
EQUIPEMENTS PUBLICS ;

* Préparation des supports de concertation (article L.300-2 du code de I'urbanisme) :

» Souscription d’'une convention de rétrocession des EQUIPEMENTS PROPRES par le
PROMOTEUR au profit de la COMMUNE ; la COMMUNE prenant I'engagement
d'acquérir ces équipements ;

* Obtention des financements de L'OPERATION IMMOBILIERE du PROMQOTEUR, a
lexclusion des financements/subventions liés aux EQUIPEMENTS PUBLICS et des
financements de ASSOCIATION IDP SANTE ;

« Dépét et obtention des autorisations administratives nécessaires a la mise en ceuvre
de IOPERATION IMMOBILIERE ;

« Pilotage général de l'opération jusqu’a ta livraison de FOPERATION IMMOBILIERE
comprenant les EQUIPEMENTS PROPRES (calendrier, coordination générale, etc.)
en tant gu’interlocuteur unique de la COMMUNE ;

s Reéaliser COPERATION IMMOBILIERE.
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Pour la réalisation de ces actions, la COMMUNE autorisera LE PROMOTEUR :

+ A effectuer tous releves, bornage, délimitation, sondages et études de toutes sortes
qu'il jugerait nécessaires, a charge pour [ui de remetire les lieux en I'état ol il les aura
trouvés au cas ol ia vente n'aurait pas lieu, dans la limite de leur droit de propriété, ou
des autorisations regues par les propriétaires des terrains, ou le cas échéant d'une
eventuelle autorisation prefectorale autorisant ce type d’intervention.

+ A faire toutes démarches administratives nécessaires au dép6t et a I'obtention des
autorisations d’'urbanisme nécessaires conformes au PLLU en vigueur (article R*423-1
du code de 'urbanisme).

e A poser des panneaux aux fins de commercialisation de son OPERATION
IMMOBILIERE de construction sur le terrain ainsi qu’une bulle de vente, en cohérence
avec les actions de concertation en cours et avec l'accord prealable exprés de la
COMMUNE et sous réserve des autorisations d'urbanisme le cas écheant nécessaires.

« A signer toute convention de droit privé ou de droit public permettant la réalisation de
FOPERATION IMMOBILIERE (constitution de servitudes, signature de toutes
conventions avec les services concessionnaires ...), si le cadre juridique, administratif
ainsi que les conditicns techniques le permettent.

5.2. Actions de la COMMUNE

« Pilotage de la définition des EQUIPEMENTS PUBLICS

s Procédures de participation avec le public : concertation préalable en relation avec le
PROMOTEUR — enquéte publique ou participation du public par voie électronique ;

» Délibérations autorisant et engageant la COMMUNE & la signature de la convention
de rétrocession des EQUIPEMENTS PROPRES mentionnés en annexe 1 ;

+ Préparation coordonnée de la ou des promesse(s) unilatérales de vente la concernant ;

o« Dépobt et obtention de l'autorisation de travaux pour 'aménagement intérieur de la
créche ;

e Accord sur le pré-PC (« agrément ») et délivrance des autorisations d'urbanisme
conformes au plan local d’'urbanisme ;

e Suivi des actes juridiques relevant de la compétence des autres collectivités locales
compétentes (autorisations ou délibérations).

ARTICLE 6 — CALENDRIER PREVISIONNEL
Le calendrier prévisionnel de I'OPERATION D'ENSEMBLE sera proposé par LE

PROMOTEUR surla base des élements de planning foncier communiques par la COMMUNE.
Il sera réguliérement actualisé par le PROMOTEUR et transmis aux PARTIES.
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ARTICLE 7 — MONTAGE FINANCIER DE I'OPERATION

Une taxe d’'aménagement dont le taux de la part communale sera majoré & 20 % sera instituée
sur le secteur du BOCQUET 2 (franches 1 et 2).

Cette majoration est justifiée par I'apport de population que geénérera cette OPERATION
IMMOBILIERE (environ 320 habitants) et, in fine, leffort d’équipements publics,
d'aménagements publics d’infrastructure et de superstructure nécessaires aux futurs
habitants.

Le montant de |la taxe d'aménagement est calculé en application des dispositions du code
general des imp&ts, notamment les articles 1635 quater A a 1635 quater T. Par consequent,
les exonérations obligatoires et facultatives et les abattements sont pris en compte en fonction
de la qualification juridique de chaque construction et de leur surface de plancher.

Le montant de la taxe d'aménagement au jour de la signature des présentes et au regard de
la programmation de construction du PROMOTEUR est déefini et calcule en considération des
éléments suivants :

- Le batiment accueillant la maison de santé est exonéré, conformément a [a délibération
n°0D2024/38 du 26 juin 2024, par la COMMUNE (article 1635 quater E | 7° du code
géneral des impéts) compte tenu de la problématique des déserts médicaux et pour
une meilleure attractivité de cette activité ;

- Le batiment accueillant la créche est exonéré de plein droit par la COMMUNE (article
1635 quater B | 1° du code général des impéts) ;

- Le batiment accueillant la résidence services seniors privée fait l'objet d’'un abattement
de 50 % sur le taux forfaitaire pour les cent premiers métres carrés;

- Le batiment accueillant |a residence services seniors a loyers soumis a conditions de
revenus fait 'objet d'un abattement de 50 % sur le taux forfaitaire pour la totalité de la
surface de plancher ;

- Les batiments accueillant les 34 logements collectifs font I'objet d'un abattement de
50 % sur le taux forfaitaire pour les cent premiers métres carrés ;

- L'OPERATION IMMOBILIERE compte environ 198 places de stationnement, et 20
places realisees sur I'espace public. Si le montant de la taxe d’amenagement payé par
le PROMOTEUR venait a étre modifié par, notamment, 'évolution de la valeur annuelle
au métre carré, l'éveolution des surfaces de plancher des constructions ou encore
I'évolution du nombre des places de staticnnement exterieur, les PARTIES décident de
se tenir informees de ce changement et trouvent un accord sur le nouveau montant.

ARTICLE 8 — CESSION DE L’ASSIETTE FONCIERE

8.1.- L'assiette fonciére de TOPERATION IMMOBILIERE & réaliser par le PROMOTEUR fera
I'objet d'opérations de vente de la part de la COMMUNE, d’accord amiakle entre les
proprigtaires et le PROMOTEUR et/ou le cas échéant d'echanges fonciers enire la
COMMUNE et le PROMOTEUR.

8.2. Lindemnité d’'immobilisation due par le PROMOTEUR a la COMMUNE, d'un montant de
5 % du prix d'acquisition, fera lobjet d’une caution d'un etablissement bancaire ou financier
qui sera remise dans les 45 jours suivants |a signature de chacune des promesses unilatérales
de vente/d’'echange entre le PROMOTEUR et la COMMUNE.
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Le prix de vente/d’échange de 'ensemble des terrains communaux est fixé 4 850 000 € (HUIT
CENT CINQUANTE MILLE EUROQOS) ef sera payé, pour le montant concernant chaque
parcelle, & |la signature de chaque acte de vente, sous réserve d'une évolution du projet.

En cas de non-réalisation de 'OPERATION IMMOBILIERE du fait du PROMOTEUR, et alors
que les conditions suspensives auront eté realisées, la COMMUNE mobilisera I'organisme
caution.

8.3. Les promesses unilaterales de vente/d’échange entre le PROMOTEUR etia COMMUNE
seront réitérées sous reserves de |a réalisation des conditions suspensives suivantes, a
compléter ultérieurement des conditions suspensives au bénéfice du PROMOTEUR, 4 figurer
dans lesdites promesses de vente :

- Conditions suspensives usuelles . droit de propriéte immuable trentenaire, absence de
servitude, absence d’hypothéque, absence de droit de préemption ou préférence.

- Obtention de I'ensemble des autorisations administratives (notamment ; permis de demoalir,
permis de construire, autorisation environnementale ou décision de non-opposition a la
declaration au titre de la loi sur I'eau, etc.), sous la forme d'actes administratifs exprés, purgés
de tous recours des tiers, de déféré préfectoral et de possibilité de retrait.

8.4. Les parcelles objet de UOPERATION IMMOBILIERE seront mises a disposition du
PROMOTEUR libres de toute occupation, de tout mobilier, véhicules, épaves etiocation le jour
de la signature de l'acte authentique d'acquisition, y compris réseaux nécessitant d’étre
devoyes, sous réserve des opérations de démolition des batiments et/ou des réseaux
désaffectés et cldtures qui demeureront 4 la charge du PROMOTEUR.

Le ou les terrain{s) appartenant a la commune auront été régulierement désaffecte(s) et
declassé(s) si nécessaire.

ARTICLE 9 - CESSION DU FONCIER DE LA CRECHE

L'assiette fonciére de la créche fera l'objet d'une opération de cession au profit de la
COMMUNE.

Un avant-contrat sera régularisé dés que possible a cet égard entre le PROMOTEUR et la
COMMUNE moyennant le prix de 250.000 € HT (TVA au taux de 20% en sus du prix de vente),
payable comptant le jour de la signature de I'acte authentique de vente.

ARTICLE 10 — OBLIGATIONS DES PARTIES
10.1. Gouvernance du PROJET D'ENSEMBLE

Compte tenu de limportance du PROJET DENSEMBLE et de linterdépendance de
FOPERATION IMMOBILIERE d'une part, et des EQUIPEMENTS PUBLICS 4 réaliser par la
COMMUNE d'autre part, y compris en phase d'etudes, les PARTIES s'engagent dans un
processus partenarial permettant une ccordination des procedures et la stabilisation de la
programmation de chacun des maitres d'ouvrage, dans le respect des obligations juridiques

propres a chacun.
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L'objectif de cette organisation est de maintenir un cadre d'arbiirage, de coordination et
d'information entre les PARTIES, nécessaire 3 la réussite du PROJET D’ENSEMBLE et a la
bonne gestion des interfaces entre projets concomitants.

Cette organisation sera maintenue jusqu’a I'achévement de UOPERATION IMMOBILIERE.

10.2. Respect des obligations du présent protocole

| E PROMOTEUR s'engage & respecter les obligations du présent PROTOCOLE.

LA COMMUNE s’engage a respecter les obligations définies ci-avant qui lui incombent,

10.3. Stabilisation de la programmation de I'OPERATION IMMOBILIERE et des
EQUIPEMENTS PUBLICS

10.3.1. Le PROMOTEUR s’engage a presenter a la COMMUNE, pour observations et selon
le calendrier prévu aux présentes, un avant-projet de LOPERATION IMMOBILIERE en
coherence avec les intentions mentionnées ci-avant.

La COMMUNE finalisera en paralléle la définition des EQUIPEMENTS PUBLICS induits par
le PROJET D'ENSEMBLE.

10.3.2. Le PROMOTEUR a dores et déja présenté LUOPERATION IMMOBILIERE & la
COMMUNE, qui sera susceptible d'étre ajustée au moment du dépdt de l'autorisation
d’urbanisme.

Il s'engage & déposer une demande de PCVD des que la révision de droit commun du PLU
aura éte approuvee par délibération du conseil municipal.

Les PARTIES s'entendront, dans le cadre de la gouvernance arrétee a l'arlicle 10.1, sur les
limites de leurs prestations et sur le calendrier général de F'operation.

A PIERRELAYE
Le

Fait en 3 exemplaires originaux, copies communiquees a la Prefecture du Val d'Qise et a2 1a
Sous-Préfecture d'Argenteuil.

Signatures :
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ANNEXE 1

LES EQUIPEMENTS PROPRES

Sauf changement soumis & l'accord des parties au PROTOCOLE, le PROMOTEUR prendra
en charge financierement les équipements suivants nécessaires a I'OPERATION
IMMOBILIERE :

Les VRD, dont pour certains le bouclage ;

Les trottoirs d'une largeur permettant, notamment, la circulation des persannes a
mobilité réduite, les poussettes ;

Les pistes cyclables en double sens ;

Les emplacements pour le stationnement sur la voirie (y compris pour personnes a
mobilité réduite, pour les livraisons...) ;

Le réseau d’assainissement avec la Communauté d’agglomération du Val Parisis dont
les &tudes devront luj étre soumises ;

Le réseau d'eclairage public avec la Communauté d'agglomération du Val Parisis ;

lLe mobilier urbain (bancs, aire de jeux, aire de sport multigénérationnel, ilots de
fraicheur, barrieres, potelets...) ;

L'aménagement des espaces publics (notamment le parc central) ;

Les aménagements / equipements anti-intrusion délimitant les parcelles non-
construites ;

Les aménagements permettant linterconnexion avec les futures tranches du
BOCQUET 2 {intersection sécurisée avec mesures de ralentissement) :

l.a definition des zones de stockage et de récupération pour les containers a déchets
dans les zones privatives avec les accés nécessaires depuis la voie publique.

Et tout autre équipement propre nécessaire a 'OPERATION IMMOBILIERE.
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ANNEXE 2

LES OAP THEMATIQUES

OAP THEMATIQUE : ENVIRONNEMENT

PIERRELAYE

Pérenniser les grands espaces naturels et
les continuités écologiques de la
commune:

Pratéger les grands espaces boisés existanis
support de biodiversité,

| Mettre en ceuvre le projet de forét porté par le
" Syndicat Mixie pour I'Aménagement de la Plaine
da Piarrelaye-Bessancourt (SMAPP).

Pérenniser at iser ces
dans le temps.

Maintenir les connexions écologigues d'intérét
régional (SDRIF-2)

wov Développer le corridor écologigue 3
fonctionnalité réduite des prairies, friches et
dépendances vertes (SRCE)

e == Confortarle corridor fonctionnel, lien entre les
résarvoirs de biodiversité (SRCE)

PIERRELAYE

MATIQUE : ENVIRONNEMENT

Préserver et conforter les espaces
perméables au sein du tissu urbain pour
notamment permettre la bonne infiltration
des eaux pluviales :

Conforter la nature enville en préservant
espaces verts privatifs et publics

Prasarver les hales et/ou transitions
paysagéres existantes supports de biodiversité

Conserverles esp p
vuire en créer de nouveaux dans les secteurs
d'habitat ancien et d’habitat collecti.

Preserver et conforter les caractéristiques des
espacas pavillonnaires notamment les jardins.
prvatifs,

Lutter contre le réchauffement climatique en

& permattant la requalification etla
déminéralisation des espaces aujourd’hui trés
artificialisés (zones d'activités économiques,
secteurs d'équipamaents...]
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Envisager un développementurbain en
adéquation avec les enjeux
environnementaux notamment de lutte
contre le déréglement climatique :

Réaliser des projets urbains tout en favorisant
la création d'espaces parméabls ment
de pleine terre et la constitution d'ilots de
fraicheur. Prendre en compte les lisieres avec

las espaces boisés.

Envisager & plus long terme Uextansion de la
zone d'activités économiques des Primevares.
Le projet devra prendre en compte les enjeux
environnementaux et les lisiéres avec les
espaces boisés.

Protéger laressource en eau etles
éléments participants a la trame bleue du
territoire communal:

Protéger tous les espaces en eau etvaloriser le
ru de Liesse ainsi que ses abords.

Protéger les zones humides avérées

Prendre en compte les zones humides
probables et réaliser les études nécessaires
{délimit et é ion) dans le cadre
d'un projet susceptible de les impacter.

7

Préserver l'activité agricoles et porter une
réflexion sur le devenir des terres polluées:

Préserver les terres agricoles non polludes
par les métaux lourds et porter une réflexion
sur les terres agricoles impactées par cette
pollution.

Réealiser un projet d’agriculture
expérimentale et potentiellement hors sol.

Prendre en compte les risques et
nuisances du territoire notamment dans les
secteurs de projat urbain :

7 Prendre en compte te PPR lié & la présence
4 d’anciennes carrigres souterraines
abandonnées.

Prandre en compte les nuisances lides aux
infrastructures de transports tarrastres

4—p Lavoieferrée
—— L3 route D14

e | 'autoroute A15
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Conforter et développer le maillage

cyclable sur le territoire communal

notamment en lien avec les projets de Val

Parisis :

<= Conforter les aménagements existants
dédiés aux vélos

<t +++ 3 Développer le réseau cyclable parla
création de nouveaux aménagements
dédiés notamment sur les principaux axes
et/ou vers les secteurs d'équipements et
d'activités.

F e grace au développementde
projets urbains la réalisation de nouvelles
circulations douces anrendant
notamment le lissu urbain davantage
perméable.

Conforter les espaces de stationnement
pour vélos existants

Favoariser le développement de mobilités
plus respectueuses de l'environnement,
véritables alternatives a la voiture
thermique:

Conforter le réseau de bus existant et inciter 3 son
développement pour développer le maillage sur la
territoire communal :

&= Lignes de bus existantes

@  Arétsde bus exstants
10

Soutenir le développement des transports
en commun lourds par la desserte ferroviaire
notamment avec la réalisation de projets
urbains a proximite et réduire son effet de
coupure urbaine :

. Gares du résaau trancilien
(ligne C et ligne H)

<4=P Poursuivre la réflexion sur I'effet de coupure
urbaine de la voie ferrée par dventuellement

la requalification et/ou |a réalisation de
franchissements

Permettre le développement de bornes de
recharge pour voiture électrique :

Bornes de recharge pour véhicules
électriques existantes

11

Page 20 sur 21



ANNEXE 3

PLAN CADASTRAL

ANNEXE 4

PLAN DE MASSE NON-CONTRACTUEL DU PROJET D'ENSEMBLE (cf. document détaché)
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Vu pour étre annexé

a la délibération du
conseil municipal
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