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A l'issue d’'une procédure d’appel d’offres (conformément aux articles R300-4 a R300-9 du
code de I'urbanisme), la commune de Grabels a approuvée et a confié la concession de la zone
d’aménagement concerté (ZAC) de « GIMEL» a lI'aménageur GGL Aménagement par
délibération en date du 25 mars 2019.

L'opération d’aménagement se réalise dans le cadre d’une procédure de Zone
d’Aménagement Concerté (ZAC).

Ce compte rendu, a vocation de retracer un historique de la ZAC de « GIMEL » depuis la
signature du traité de concession avec I'aménageur, tant d’'un point de vue administratif

gu’opérationnel.

L'avancement des procédures au 31 décembre 2025, le foncier, I'actualisation du bilan
prévisionnel ainsi que les perspectives pour I'année 2026 et les années a venir seront

également présentés.
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L'opération d’aménagement de « GIMEL » a pour principal objectif de créer de nouveaux
logements comprenant les équipements et espaces verts garants de I'aménité des lieux.

La mise en place de cette Zone d’Aménagement Concerté permet de répondre a plusieurs
objectifs.

En aménageant un quartier d’habitat il sera possible de répondre a la demande en matiere de
logement de la part des habitants de la commune et aux objectifs du PLH.

La localisation du futur quartier permet également d’envisager la réalisation d’un projet
urbain ambitieux, participant a la reconfiguration de I'entrée de ville et au maillage des
guartiers limitrophes existants et en devenir.

Le quartier de Gimel constituera une nouvelle polarité sur la commune de Grabels. Aussi, la
logique d’enclaves opérationnelles qui avait présidé jusqu’ici sera abandonnée pour privilégier
la mise en place de continuités et connexions entre les différentes poches urbaines et leurs
fonctionnalités respectives tout en apportant des services / Activités ou commerces de
proximité.

Plus particulierement cette opération vise a réaliser un programme d’aménagement ou I'on
doit conférer au patrimoine végétal et bati une part importante. Pour accompagner cette
démarche, la commune a pour objectif de labelliser la ZAC de Gimel en écoquartier. Elle a
également initié une procédure de concertation citoyenne afin de répondre au mieux aux
attentes des habitants.

Le coeur du quartier concentrera une vaste place publique. Des logements collectifs et un
groupe scolaire viendront structurer la place publique centrale. Des commerces de proximité
et des services publics pourront étre implantés en rez-de-chaussée de ces batiments.

2.1 / Rappel des objectifs et de ses enjeux de la ZAC

La Commune a déterminé lors de la délibération du 12 juillet 2016, les objectifs principaux du
futur projet d'aménagement de GIMEL, compte tenu des enjeux qu'elle avait préalablement
identifiés.

Ces obijectifs sont les suivants :

e Réaliser un projet d’aménagement d’ensemble rendant possible la création d’un
nouveau quartier a vocation principale d’habitat sous forme de zone d’aménagement
concerté ; compenser notamment le déficit en matiere de logements intermédiaires ;

e Privilégier un parti d’urbanisme comportant des formes permettant de dégager une
part fortement dominante d’espaces libres de construction et de respecter les qualités
et perspectives paysageres préexistantes.
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Réinterroger les caractéristiques des intentions de projet établi en 2009 sur la base des
principes suivants :
o Préserver et valoriser tout ou partie de I'espace boisé ;
o Mettre en place des continuités et des connexions entre les différents sites
urbains (suppression de la logique d’enclave) ;
o Limiter la présence de l'‘automobile et mutualiser les capacités de
stationnement ;
o Définir une affectation valorisante pour le Mas de GIMEL et la Tuilerie de
Massane ; compléter le maillage d’équipements publics de proximité.

Organiser le réaménagement du carrefour de Gimel et de ses abords ;

Constituer une armature paysagere préservant les vues sur l'arriere-pays et
permettant des connexions avec les espaces naturels et agricoles ;

Compenser les imperméabilisations prévues tout en limitant les rejets dans le but de
tendre vers une autonomie de traitement du point de vue hydraulique.

La Commune de Grabels a également défini les principaux enjeux a prendre en compte dans
le parti pris d’aménagement, a savoir :

Des enjeux environnementaux et hydrauliques : qualité des boisements, présence de
la source du Verdanson, volonté de mise en oceuvre d’une gestion innovante des
énergies et des circulations automobiles ;

Des enjeux paysagers et urbains : entrée de ville de Grabels ; gestion pertinente de la
densité ; la ZAC de Gimel donnera la cohérence a l'urbanisation future périphérique et
notamment de la ZAC Euromédecine ;

Des enjeux patrimoniaux et en termes d’équipements publics : prise en compte du
cas de la Tuilerie de Massane - Deltheillerie Grabelloise ; définition d’un programme
d’équipements publics (éducation, culture, loisirs, ...) cohérent au regard de l'intensité
du programme de construction.

2.2 / Périmétre de I’opération

La Zone d’Aménagement Concertée (ZAC) nommée « GIMEL » projetée sur la commune de
Grabels s’étend sur une superficie totale d’environ 17 hectares.
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L'opération de la ZAC de « GIMEL » est située a I’est de la commune. Le périmétre de la ZAC
est composé d’'une mosaique de 30 parcelles, conférant a la zone une évidente complexité
en termes de maitrise fonciere.
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PFlan de délimitation du périmétre de la zone
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2.3/ Programme de I'opération

a) Logements et activités / services et commerces de proximité

La programmation a été affinée dans le cadre des études menées en collaboration avec la
commune de Grabels et validée lors de I'approbation du dossier de Réalisation en Conseil
Municipal du 15 octobre 2025 et dans le cadre de I’'avenant N°1 du traité de concession signé

le 15 décembre 2025.

L’'objectif est de réaliser au sein de la ZAC une programmation mixte d’environ 850 logements
a terme avec une surface de plancher globale de 73 300 m2 environ, qui permette a ce futur
quartier de s’intégrer au tissu urbain existant tout en offrant aux quartiers limitrophes une

certaine complémentarité et une nouvelle attractivité.

La majorité du bati est consacré a la création de logements pour répondre a la forte pression
démographique et fonciére. La mixité de I'offre sera recherchée pour favoriser la mixité
sociale et générationnelle, tout en répondant aux besoins identifiés du SCOT, du PLH, et de
I’Orientation d’Aménagement et de Programmation de « Gimel » (OAP) du nouveau PLUi, a

savoir :

e 33% en nombre et 25% en SDP des logements seront dédiés aux logements sociaux ;

e 20% a de I'accession abordable ;

e 47% a de I'accession libre.
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Pour répondre aux besoins essentiels des riverains et favoriser une vie de quartier dynamique,
des commerces, des activités / services de proximité ou des locaux associatifs, seront intégrés
a la programmation. Ceux-ci occuperont principalement les rez-de-chaussée des constructions
et seront répartis préférentiellement a proximité des axes structurants, des places, ou des

entrées piétonnes du site.

PROGRAMME GLOBAL PREVISIONNEL DES CONSTRUCTIONS

Surface de plancher
Données PLUi (%) Nombre de logements
m?2 SDP
HABITAT LIBRE 47 % 400
HABITAT SOCIAL 33% 280 68 300 m?
HABITAT ABORDABLES 20 % 170
COMMERCES,
ACTIVITES, SERVICES ET - - 5000 m?
BUREAUX
TOTAL 100 % 850 73 300 m?

Des résidences étudiantes ou seniors, ainsi que d’habitat participatif pourront venir compléter

I’offre.

La réhabilitation de la « Deltheillerie » en espace culturel participe a la valorisation du

patrimoine Bati et au développement artistique du quartier.

Un groupe scolaire de 8 classes en pied d’'immeuble (livré hors d’eau / hors d’air) viendra

compléter I'offre de service public des futurs riverains.

Des activités diverses de plein air (sportives, artistiques, familiales, ...) pourront se développer
au coeur du site, tout en valorisant les espaces verts existants tel un mail. Des thématiques
telles les jardins partagés, I'oliveraie, le verger, les parcours artistiques ou pédagogiques,

seront a privilégier pour développer le « vivre ensemble ».
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A ce stade d’avancement du projet, le phasage ne peut étre gu’indicatif. Suite a la signature
de I'avenant N°1 au traité de concession en date du 15 décembre 2025, la réalisation de la
ZAC Ecoquartier « GIMEL » s’échelonnera sur une vingtaine d’années a compter de la

signature du traité initiale (15 avril 2019) et pourra étre réalisée en plusieurs tranches.

b) Equipements publics

Le programme prévisionnel des équipements publics de la ZAC de GIMEL comprend
I'ensemble des travaux de voirie, de réseaux, d'espaces libres, d'installations diverses,
d'équipements d'infrastructure sous maitrise d'ouvrage aménageur a réaliser pour répondre
aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier a l'intérieur du

périmetre de |'opération, ces travaux seront réalisés dans le cadre de la concession.
Les modalités de financement et de réalisation sont définies dans le traité de concession.

Si 'aménagement et I'équipement de la zone sont exécutés en plusieurs tranches
fonctionnelles, chacune d’elles devra comprendre les équipements de toute nature nécessaire

aux constructions.

Ces équipements comprennent nhotamment :

- L'ensemble des voies et réseaux nécessaires a la desserte des constructions (pluvial,
eau potable, assainissement, fluides divers, etc.) et en particulier, pour ce qui est de la
voirie : La création des voies internes a I'opération.

e L'aménagement des espaces publics : places, espaces verts,
cheminements piétonniers et plantations, stationnement.
e ['aménagement d’ouvrages pluviaux ou hydrauliques

nécessaires a l'opération.

- L'aménagement des espaces paysagers, dans le périméetre de la ZAC

- L'ensemble des extensions de réseaux rendu nécessaires par |'opération, y compris les

ouvrages et travaux connexes situés hors périmetre.
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- Un groupe scolaire maternelle et élémentaire, investissement prioritaire afin de

satisfaire les besoins en la matiére des habitants de la ZAC et du secteur.

- Un équipement public culturel sur la Tuilerie de Massane.

Ci-dessous, vous trouverez un état d’avancement des dossiers administratif et techniques de

ce projet d’'aménagement :

o Par délibérations N°046/12-07-2016 en date du 12 juillet 2016, le Conseil Municipal a
approuvé la perspective d’aménagement du secteur dit de Gimel a dominante
d’habitat sous forme de ZAC, a défini les objectifs poursuivis et I'organisation de la

concertation.

o Par délibérations N°047/12-07-2016 en date du 12 juillet 2016, le Conseil Municipal a
accepté les termes et le périmétre de la convention d’anticipation fonciére « GIMEL »
entre I’établissement public foncier Languedoc Roussillon, la Métropole et la

Commune.

o Par délibérations N°073/12-12-2016 en date du 12 décembre 2016, le Conseil
Municipal a décidé de recourir a la procédure régie par les dispositions de I'article

R.112-5 du code de I’'expropriation.

o Par délibérations N°087/11-12-2017 en date du 11 décembre 2017, le Conseil
Municipal a pris acte du compte rendu de concertation citoyenne dans le cadre du

projet d’aménagement de GIMEL.
o Par délibérations N°028/28-05-2018 en date du 28 mai 2018, le Conseil Municipal a

approuvé le périmeétre corrigé et décide de poursuivre la concertation pendant toute

la durée de la mise au point du projet.
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o Par délibérations N°029/28-05-2018 en date du 28 mai 2018, le Conseil Municipal a
décidé que la réalisation de la future ZAC sur le secteur de GIMEL sera concédée et a
approuvé la constitution de la commission d’aménagement ad’hoc et ses régles de

fonctionnement.

o Par délibérations N°051/02-07-2018 en date du 02 juillet 2018, le Conseil Municipal a
validé le bilan d’étape du projet de réalisation d’'un Eco-quartier sous forme de ZAC
dans le secteur dit de « GIMEL » et se prononce favorablement sur la poursuite du

projet.

o Par délibérations N°071/08-10-2018 en date du 08 octobre 2018, le Conseil Municipal

a approuvé et arrété le bilan de concertation, les objectifs et les enjeux de 'opération.

o Par délibérations N°072/08-10-2018 en date du 08 octobre 2018, le Conseil Municipal
a approuvé et arrété le programme des constructions et des équipements publics de

la ZAC.

o Par délibérations N°073/08-10-2018 en date du 08 octobre 2018, le Conseil Municipal

a approuvé et arrété le bilan financier prévisionnel de la ZAC.

o Par délibérations N°017/25-03-2019 en date du 25 mars 2019, le Conseil Municipal a
désigné GGL Aménagement concessionnaire de la ZAC Eco-quartier GIMEL, approuvé

le traité de concession et ses annexes.

o Signature du Traité de Concession entre la commune et GGL Aménagement en date

du 15 avril 2019.

o Par délibérations N°059/05-07-2021 en date du 05 juillet 2021, le Conseil Municipal a
tiré, arrété et approuvé le bilan de concertation et déclare que le bilan n’est pas de
nature a remettre en cause le projet de réalisation d’un Eco-quartier sous forme de

ZAC dans le secteur dit de « GIMEL ».
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o Par délibérations N°060/05-07-2021 en date du 05 juillet 2021, le Conseil Municipal a
approuveé le dossier de création de la ZAC « Ecoquartier » de GIMEL et a décidé de

créer la ZAC écoquartier GIMEL.

o Par délibérations N°061/05-07-2021 en date du 05 juillet 2021, le Conseil Municipal a
acté la candidature de la ZAC de Gimel au label national « Eco Quartier », a approuvé

la charte « Eco quartier ».

o Par délibérations N°078/27-09-2021 en date du 20 septembre 2021, le Conseil
Municipal a approuvé la demande de fonds de concours auprés de Montpellier

Méditerranée Métropole pour un montant de 100.000€ HT.

o Inauguration du Bosquet Joséphine BAKER en présence du président de Montpellier

Meéditerranée Métropole en date du 25 novembre 2021.

o Par délibérations N°084/03-10-2022 en date du 03 octobre 2022, le Conseil Municipal
a approuvé le principe d’un apport foncier de la Commune pour la compensation

environnementale dans le cadre du dossier CNPN.

o Par délibérations N°079/16-10-2023 en date du 16 octobre 2023, le Conseil Municipal
a approuvé le bilan de la procédure de participation électronique pour I’'étude

d’impact actualisée.

o Par délibération N°M2025 — 230 en date du 16 juillet 2025 : le Conseil de Métropole a
approuvé le PLUi Climat de Montpellier Méditerranée Métropole et I’Orientation

d’Aménagement Programmatique de « Gimel » (OAP).

o Par délibération N°M2025 — 388 en date du 14 octobre 2025, le Conseil de Métropole
a approuvé le programme des équipements publics avec les modalités de

financement, de participation et de réalisation.

o Par délibération N°068/15-10-2025 en date du 15 octobre 2025, le Conseil Municipal a

approuvé le dossier de réalisation.

CRAC N°5 —Décembre 2025 Page 12 sur 28



Envoyé en préfecture le 26/06/2026
Recu en préfecture le 26/06/2026
Publié le

~

ID : 034-213401169-20260625-050DEL25062026-DE

o Par délibération N°069/15-10-2025 en date du 15 octobre 2025, le Conseil Municipal a

approuveé le programme des équipements publics.

o Par délibération N°091/15-12-2025 en date du 15 décembre 2025, le Conseil Municipal

a autorisé la signature de avenant N° 1 au traité de concession d’aménagement.

o Par délibération N°094/15-12-2025 en date du 15 décembre 2025, le Conseil Municipal

a autorisé la signature d’une ORE portant sur la parcelle BH11.

o Par délibération N°095/15-12-2025 en date du 15 décembre 2025, le Conseil Municipal
a approuvé la convention cadre entre la Commune de Grabels, le CEN Occitanie et

GGL Aménagement pour la mise en ceuvre de ORE et des mesures compensatoires.

o Signature du de I'Avenant N°1 du Traité de Concession entre la commune et GGL

Aménagement en date du 15 décembre 2025.

o 09 Décembre 2025 : Annonce de I'implantation de la clinique Clémentville sur la ZAC

de « Gimel ».

Lors de I'année 2025, la Société GGL AMENAGEMENT a piloté I'ensemble des études
administratives et techniques, en coopération avec la commune et les services de 3M,

permettant d’avancer sur les procédures réglementaires ainsi que sur la conception de la ZAC.

- Etude géologique et hydrogéologique :

o 30 novembre 2020 : Mission confié au service d’hydro-sciences de |’Université
de Montpellier.

o 03 novembre 2021 : Remise du rapport final.
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- Etude d’impact:

o Septembre 2022 a Avril 2023 : Complément des études faunes / flore (4
saisons) par le BET naturaliste permettant I'actualisation du Dossier d’étude
d’impact;

o 02 Mai 2023 : Consultation MRAe > avis émis le 03 juillet 2023

o Elaboration du mémoire en réponse pour la participation électronique.

o 31 juillet au 15 septembre 2023 : Participation électronique pour I'étude
d’impact actualisée

o Bilan arrété et tiré en CMP du 16 octobre 2023.

- Risques incendies et OLD :

o Décembre 2022 : Elaboration du plan de gestion et du CCTP pour les travaux
d’éclaircissement et de débroussaillement du site de Gimel.
o Janvier a Mars 2023 : Travaux d’éclaircissement et de débroussaillement du

site de Gimel pour la mise en sécurité du site.

- Etude géotechnique :

o 27 avril 2023 : Etablissement du cahier des charges de la mission géotechnique
(G2 PRO et pose de piézometres).
o 26 septembre 2023 : Rapport remis par GEOMECA.

- Etude de faisabilité énergétique :

o 04 aodt 2023 : Signature d’une convention d’étude entre GGL Aménagement
et DALKIA.
o 28 mars 2024 : Remise étude réseau de chaleur et de froid Enr (solution

géothermie).
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- Dossier d’étude de risque feux de foréts :

o

10 aolt 2023 : Dépot I'étude de risque feux de foréts aux fins de reclassement
de la zone de Gimel au PAC incendie aux services de la DDTM.

08 novembre 2023 : Courrier de la DDTM demandant de compléter cette étude
suivant ses observations.

07 aolt 2024 : Courrier réponse de la commune avec mise a jour de |'étude.
28 octobre 2024 : Courrier de réponse de la DDTM demandant des précisions
complémentaires sur la réalisation effective des OLD applicables.

16 septembre 2025 : Transmission de I’étude mise a jour suite aux dernieres
recommandations de la DDTM.

17 septembre 2025 : Etude déclarée satisfaisante par les services « Risques

incendies » de la DDTM.

- Dossier de demande de dérogation aux espéces protégées (CNPN) :

o

o

10 ao(t 2023 : Dépodt du dossier CNPN a la DREAL Occitanie pour instruction.
Par avis N° 2024-04-39x-00523 en date du 04/10/2024, le Conseil National de
Protection de la Nature a rendu un avis favorable avec conditions a la
demande de dérogation déposée le 7 aolt 2024 aupres de la DREAL Occitanie.
04 octobre 2024 : Dép6t du Mémoire en réponse pour la levée des réserves.
04 au 22 avril 2025 : Participation du public par voie électronique (organisé
par la DREAL) préalable a la délivrance de I'arrété.

03 avril 2025 : Transmission par la DREAL du projet d’arrété pour validation.
17 avril 2025 : Remargues formulées sur le projet d’arrété par la commune et
GGL AMENAGEMENT.

05 mai 2025 : Remarques prises en compte par la DREAL pour le projet d’arrété.
22 juillet 2025 : DREAL en attente de la convention de coopération pour la
mise en ceuvre du programme de compensation environnementale signée par
les parties et de la contractualisation des Obligations Réelles
Environnementales (ORE) pour la mise a la signature de 'arrété au Préfet.
Septembre 2025 : Choix du gestionnaire des mesures compensatoires, a savoir

le Conservatoire d’espaces naturels d’Occitanie (CEN Occitanie).
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o Octobre a Novembre 2025 : Etablissement des projets de convention de
coopération pour la mise en ceuvre du programme de compensation

environnementale et des ORE.

- PLUi Climat de Montpellier Méditerranée Métropole :

o 16 juillet 2025: Approbation du PLUi Climat Montpellier Méditerranée
Métropole approuvé par le conseil de Métropole avec [I'Orientation

d’Aménagement Programmatique de Gimel (OAP).

- Dossier Loi sur I’Eau « Déclaration » :

o 11 décembre 2025 : Dép6t du dossier Loi sur I'Eau.
o 31 décembre 2025 : Demande de pieces complémentaires par les services de

la DDTM.

- Dossier de défrichement : instruction en cours

o 15 décembre 2025 : Dépot du dossier de défrichement.
o 31 décembre 2025 : Demande de pieces complémentaires par les services de

la DDTM.

Toutes ces études et diagnostics ont été faites en étroite collaboration avec la commune de

Grabels et les différents services de I’état ou de Montpellier 3M.

De nombreuses réunions techniques ont été réalisées et les échanges se poursuivent
actuellement afin de définir la planification des dépots des 1°" Permis de construire et du

démarrage des travaux de la 1% tranche de travaux.

Le cahier des charges pour I'attribution de la concession d'aménagement exigeait, pour

répondre au souhait des habitants de poursuivre la concertation, de mettre en ceuvre un
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processus participatif de pilotage et une gouvernance élargie créant les conditions d'une
mobilisation citoyenne ».
A cet effet, un comité citoyen a été constitué avec ses membres le 28 septembre 2020. Il

est régi par un réglement intérieur.

Ce comité se réunira au moins deux fois par an sous la présidence de M. le Maire de
Grabels. Il jouera un réle propositionnel en liaison avec les ateliers thématiques et
réunions publiques qui seront organisées lors des différentes phases de |'opération

d'aménagement.

Depuis la signature du traité de concession, plusieurs réunions publiques ont été

organisées pour la ZAC de « GIMEL » :

27 mai 2019 : Présentation de I'équipe retenue, de la procédure de ZAC et des enjeux ;

- 20 octobre 2020 : COPIL 1 Présentation du projet et avancement des études ;

- 18 mai 2021 : Présentation au Comité citoyen du projet et de la démarche labélisation

Ecoquartier;

- 21 octobre 2021 : Présentation de I’habitat participatif.

- 25 novembre 2021 : Inauguration du Bosquet Joséphine BAKER.

- 04 juillet 2022 : Présentation au Comité Citoyen de I'avancement des études.

- 31 mai 2023: Visite du site en présence du public suite aux interventions de

débroussaillement et nettoyage.

- 31 mai 2023 : Présentation au Comité Citoyen de I'avancement des études.
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- 17 décembre 2025 : Présentation du dossier de réalisation approuvé et de 'arrivée de

la Clinique Oc’Santé.

Afin de bénéficier de son intervention, la commune de Grabels, en lien avec la Métropole de
Montpellier, a saisi I'EPF par lettre en date du 20 mai 2016 afin de mener une intervention
fonciere sur le secteur de Gimel, site répertorié comme une extension a haute valeur
paysagére et desservi par le tramway.

Cette opération devra avoir une approche particulierement sensible dans la conception
d’urbanisations nouvelles respectueuses des vues et perspectives vers et depuis le paysage.

Une convention d’anticipation fonciéere a été signée le 13 décembre 2016.

Le 19 septembre 2017, le Préfet de I'Hérault a déclaré d’utilité publique la création d’une
réserve fonciére sur ce secteur en vue d’y réaliser un projet d’aménagement et I'EPF a été
désigné comme bénéficiaire de cet arrété I'autorisant ainsi a poursuivre les procédures
d’acquisitions amiables et par voies judiciaires.

La propriété batie se situant a I'Est du secteur a été acquise a I'amiable par I'Etablissement a
I’été 2020 (Propriété Poudevigne).

Le 22 aout 2019, le Préfet de I'Hérault a déclaré cessible les fonciers non batis au profit de
I’Etablissement, les offres ont été notifiées aux propriétaires concernés. Suite au refus des
propriétaires, la procédure d’expropriation s’est poursuivie avec la prise des ordonnances par
le juge de I’expropriation et la fixation a venir des indemnités.

Une convention opérationnelle a été signée le 12 octobre 2021 afin de poursuivre le portage
foncier jusqu’au 11 octobre 2029.
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Cette procédure est soumise a de nombreux contentieux, dont voici le récapitulatif :

1. Recours contre I'arrété préfectoral 19 /09/2017 - DUP réserve fonciére Gimel : 5

requétes (Sté Capital Croissance, sté la Financiere la Pléiade, Mme Chabrol, Mme
Ginoulhac, consorts Gros et autres)

TA Montpellier : 4 jugements en date 30/04/2019 — décision : rejet de la
demande d’annulation de la DUP

Appel interjeté par les propriétaires compris dans le périmétre de DUP

CAA Marseille décision du 08/06/2021- rejet des requétes

Pourvoi en cassation déposé le 09/08/2021.

Attente notification de I'issue de I'instruction de la recevabilité du pourvoi par
le greffe du conseil d’état. Rejet.

= DUP Réserve fonciére renouvelée en juillet 2022 pour 5 ans.

2. Recours contre l'arrété préfectoral de cessibilité du 22/08/2019 : 5 requétes (Sté

Capital Croissance, sté la Financiére la Pléiade, Mme Chabrol, Mme Ginoulhac,
consorts Gros et autres

Référé suspension contre I'arrété de cessibilité — ordonnance de rejet en date
24/02/2020 par le juge des référés du TA

1 requéte supplémentaire en annulation de I'arrété : Indivision Bernard
Jugement en date 25 mai 2021 - le TA déboute les propriétaires de leur requéte
en annulation du dit arrété.

Jugement de désistement de I'indivision Bernard le 25 mai 2021.

L’appel est interjeté par les expropriés devant la CAA de Marseille, déposé le
23/07/2021

Dépot des écritures par I'EPF fin septembre 2021

Suite a la création de la Cour d’Appel de Toulouse, les dossiers instruits par la
CA de Marseille ont été transférés a la CA de Toulouse. Depuis I'avis de cloture
d’instruction notifié le 20 juin 2022, aucune date d’audience n’a été fixée a ce
jour par la juridiction de Toulouse.

Rejet par la CAA en date du 23 janvier 2024.

3. Ordonnances d’expropriation en date du 24/06/2020, valablement notifiées aux

expropriées : 4 expropriés - Sté Capital Croissance, sté la Financiére la Pléiade, Mme
Chabrol, Mme Ginoulhac

Pourvoi en Cour de Cassation des expropriés décembre 2020

Mémoires des expropriés déposés le 26/03/2021

Mémoires de I'EPF déposés le 20/05/2021

4 arréts rendus le 25 avril 2022 rendu par le conseil d’Etat rejetant les pourvois
des expropriés
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4. Procédure de fixation judiciaire des indemnités en cours : 4 expropriés - Sté Capital
Croissance, sté la Financiere la Pléiade, Mme Chabrol, Mme Ginoulhac

- Offres notifiées début 2020 - prix 30€/m? zone (AU).
- Conclusions du commissaire du gouvernement — 30 €/m?
- Transport sur les lieux le 9/06/2021
- Audience initialement prévue le 22/09/2021.
- Les parties adverses ont déposé leur mémoire le 21/09/2021 demande a 110
€/m?
- Le calendrier fixé par le juge :
o 26 janvier 2022 : date limite laissée aux expropriés pour transmettre
leurs conclusions et pieces
o 16 février 2022 : date limite pour présenter nos éléments en réplique
o 30 mars 2022 : date de I'audience de plaidoirie
- Jugement 25 mai 2022 3 35€/m?
- Versement ou consignation des indemnités en 2023
- Prise de possession des terrains en 2022 et 2023
o Ginoulhac Danielle : paiement 27/07/22 prise de possession 26/10/22
o Indivision Gros : paiement 27/07/22 prise de possession 26/10/22
o Capital croissance : paiement 20/10/22 prise de possession 03/01/23
o Financiére la Pléiade : consignation 12/22 prise de possession 01/03/23
Achat a I’'amiable en 2024 des parcelles Ginoulhac Frangoise

La partie adverse a relevé du jugement en fixation, I'audience a eu lieu le 16 juin 2023 et avec
un délibéré prévu le 15 septembre 2023.
= Le jugement en appel a maintenu la valeur de 35€/m?2.

En résumé, I'ensemble des recours contentieux sur la DUP et la cessibilité sont clos et ne
peuvent faire I'objet de nouveau recours.

Il conviendra de prendre un temps d’échange Ville/GGL AMENAGEMENT/EPF sur le planning
général de I'opération et aussi pour déterminer les parcelles restantes a acquérir exproprier
en vue d’une enquéte complémentaire pour une nouvelle cessibilité.
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Conformément au traité de concession d’aménagement de la ZAC de « GIMEL » signé le 15

Avril 2019, les participations a la charge de la société GGL AMENAGEMENT, visées dans le bilan

prévisionnel de I'opération, était de :

Compensation environnementale

500000 €

Groupe scolaire 10 classes

4 000 000 €

Participation PEM

500000 €

Participation au Boulevard urbain

300000 €

Renforcement réseaux extérieurs

800000 €

Participations aménagement Domaine de la Tuilerie

de Massane (hors chai)

500000 €

TOTAL

6 600 000 €

Les participations, ainsi que les modalités financiéres ont été redéfinies lors de I’élaboration

du dossier de réalisation et du Programme des Equipements Publics (PEP), conformément aux

délibérations prises en date du 15 octobre 2025.

Le nouveau montant des participations a la charge de la société GGL AMENAGEMENT, visées

dans le bilan prévisionnel de I'opération de I'avenant N°1 au traité de concession, sont :

Compensation environnementale 935 000 €
Groupe scolaire 8 classes (hors d’eau / hors d’air) 2 000000 €
Voirie et réseaux divers (participations Métropole) 4805323 €
Aménagement du Domaine de la Tuilerie de Massane

500 000 €
(hors chai)
TOTAL 8240323 €
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L'année 2026 est dédiée, a I'obtention des derniers arrétés des dossiers réglementaires et la

conception technique de la ZAC.

Dossier de demande de dérogation aux espéces protégées (CNPN) :

o

18 mars 2026 : Signature de la convention de coopération pour la mise en
ceuvre du programme de compensation environnementale du projet de la
ZAC Gimel entre la commune, le Conservatoire d’espaces naturels d’Occitanie
(CEN Occitanie) et GGL AMENAGEMENT.

18 mars 2026 : Acquisition de la parcelle BH11 objet des mesures
compensatoires.

Mars — Avril 2026 : Négociation en cours de la commune pour I'acquisition de
la derniére parcelle BH16 objet des mesures compensatoires.

Mars 2026 : Signature ORE.

Avril 2026 : Transmission a la DREAL de I'ORE signée et la convention de
coopération pour la mise en oeuvre du programme de compensation
environnementale signée.

Avril — Mai 2026 : Signature par le Préfet de I'arrété du dossier de demande de

dérogation aux espéeces protégées (CNPN).

Dossier Loi sur I’Eau « Déclaration » :

o

©)

Pas de demande de pieces complémentaires de la DDTM.

10 février 2026 : Dossier n°® DIOTA-251211-162545-876-0211 est autorisé.

Dossier de défrichement : instruction en cours

o

©)

14 janvier 2026 : Dépo6t des pieces complémentaires. Dossier déclaré complet
par les services de la DDTM.

18 mars 2026 : Décision DDTM de ne pas lancer de PV de reconnaissance des
bois (connaissance du site) et de lancer la procédure de participation du public

par voie électronique aupreés de la préfecture. En attente de la date.
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o Projet d’arrété rédigé en attente de la fin de la procédure.

o Juin 2026 : Signature de I'arrété par le Préfet.

- Conception du projet :

o 1° trimestre 2026 : Démarrage de la phase PRO / DCE de la ZAC.
o 1° semestre 2026 : Rencontre de I'ensemble des concessionnaires (3M, Régie
des Eaux, CESML, ...) pour la conception technique du projet et planification

des travaux.

- Etude de faisabilité énergétique :

o 2026 : Réalisation de forage test pour validation solution « géothermie ».

- Etude de faisabilité d’'un macrolot :

o 2026: Travail de conception et réflexion programmatique a I'échelle d’un

macrolot.

- Clinigue Clémentville — Oc’Santé :

o 12 mars 2026 : Signature du protocole relatif au projet d’implantation de la
clinique Clémentville sur la ZAC de « Gimel » entre GGL AMEMAGEMENT et
OC’SANTE.

o 23 mars 2026 : Validation du programme et lancement du concours
d’architecte

o Eté 2026 : Choix du lauréat du concours

o Décembre 2026 : Dépdt du permis de construire

o Juin 2027 : Démarrage des travaux de la clinique

o Rentrée 2029 : Ouverture de la clinique
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- Dossier de commercialisation :

o 2°Me semestre 2026 : Elaboration du cahier de cession de terrains (CCCT) et de
ses annexes : fiches de lots, Cahier des prescriptions Architecturales Paysagéres

et Environnementales (CPAPE) ...

Au titre des échéances 2026, pour faire suite a I'accord intervenu entre la commune, la société GGL
Aménagement et le groupe Oc Santé, relatif a I'implantation de la clinique Clémentville au sein de la
ZAC de Gimel, il sera procédé a une régularisation par I'approbation d’un dossier de réalisation
modificatif et la conclusion d’un avenant n°2 au traité de concession, afin d’intégrer I’évolution de la
programmation ainsi que l'augmentation corrélative de la surface de plancher (SDP), rendue

nécessaire par la consommation de SDP induite par le projet de la clinique afin de garantir les équilibres

financiers de I'opération.

Cf. ci-apres.
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AVRIL 2019 DUREE CONCESSION ZAC (10 ans + 10 ans) AVRIL 2039
2024 2025 2026

g

Instruction dossiers ad'n:ﬁnistmt[fs

T I — i B— o

Autorisations

i
Avis favorable Dépdt Dossier Dépdt Dossier i o g
dossier CNPN Aléas feux de Loi sur 'eau ! admmlsltrall\res
| forét et |
5 défrichement |
I
Procédure PLUI 3M : ! :
S S I » | =.
; | | ! |
i | Approbation 3M PLUi 3M 14 octobre 15 octobre 2025 . |
: ! PLUI Exécutoire 2025 ' 15 décembre i i
| 5 | | | | 1 2025 i |
T i P
| I | | I [ ‘ ! |
04 octobre i Juillet Septembre Délibération 3M Approbation 15 décembre 1 | Fin 1* semestre
2024 | 2025 2025 Programme des Dossier 2025 N I : 2026
| équipements publics REALISATION DCM Signature | !
| (PEP) Avenant TRAITE 1 !
; Approbation CONCESSION + :
! PEP ORE Mesures " i
' compensatoires I :
' . |
: 17 !
i décembre |
. 2025 !
! |
_______ 4 — =
;

Suivi du Comité citoyen
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AVRIL 2039

- Elaboration DCE

Réseaux

i i
2026 2027 ; 2028 | 2029 2030 +
———————————————————————————————————————————————————————————————————— i e e

| ! I |
| : 1 |
| : i |

P ! PHASE 1 : o : PHASE 2 - >
Dépdt et instruction PC | i H i
> i | |
i i i i
- - I 1 1
Validation ! i i i
programme et ! ' ! !
lancement du Phase Co Choix Elaboration PC Dépot | i i Ouverture |

i He ! -
Concours ase ncuu_: lauréat Clinique PC Clinique | | Démarrage ! Travaux clinigue | Clinique Oc' i
. e I B > S| o ! - i _ . i
architectural Concours oC Santé | . travaux clinique L - - - » Santé :
| i i i
: | : : :
| i | i ! 1 b
] - ]
: ; ! Fin 2028
Mars Juillet Décembre | Mi-2027 : début Rentrée 2029 |
2026 2026 2026 ! ! eJut‘: 2029 !
. | i |
Dépdt ! Démarrage P ,| Livraison lers |
PC ! constructions | logements !
logements || i ' !
1 ! i
Phase réalisation : e ! '| TRAVAUX AMENAGEMENT : '
< - Conception aménagement > < i | - Infrastructures voirie ! N
- | ' T >

| ; :
| ! |
I
I
i
I
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Bilan Initial : Bilan financier prévisionnel du traité de concession (Annexe 7 du traité de Concession) signé le 15 avril 2019.

|Bﬂm financier - ZAC Gimel / Grabels (solution de base) - AVEC LE BATI D'UN MAS + BATI DELTHEILLERIE 25 Février 2019
DEPENSES RECETTES
Poste Exément de calcal Mantant en € HT] Paste \ L Surface | opo otreceée | 59T | i unitaire | PrixTTC /m? | Montanten € HT
logements cessible moyenne
[ZAC 10,5 ha (hors coulée verte et Deltheillerie) 105 327 |m? x 30 €/m? 3159810€]  |Lotindividuel libre 15 6 000 m? 1950 m? 400 m? 180 000 € a0 € 2 700 000 €]
Acquisition Coulée verte 63 600)m? x 30 €/m? 1908 (00 €]
Foncler Acquisition foncicr Deltheillerie 6198|m? x 30 €/od 185 940 (| Déduction de 1a TVA sur marge 37795 E
Acquisition Batis un Mas et Delthelllerie (hors Mas de Gimel) 1500 000 €] 15 6 000 m? 1950 m? TOTAL HT 2 324 202 €|
[Provision indemnites (20% bati et 10% foncier) 825375(]
|Fr..|-_'& dacte 35% 236 281 €] Collectif libre 399 27 200 mé 27 200 68 m? 630 €/ SDP 17 136 000 €]
TOTAL FONCIER 7815506 € [Collectif prima 165 11300 m? 11 300 m? 69 mt 310€/m? SDP 3 503 000 €]
Honoraines ArchisUrbw, BET, Géometre, Hydraubique, Paysagiste, Avocat I 12% |Ju monzant des travaux 870 431 € Collectil social T T TP ™ TR0/ ST 16 000€
TOTAL HONORAIRES 870 431 €|
[Travaux VRD et de réhabilitation du chai du domaine de la tullerie de Massane 7100000 (] 809 S5650m' | S5650m? TOTAL HT 24 755 000 €}
Travaux I'zavaux coulée verie 50000 €] |Activités 6 500 m? 6 500 m? 180 € 1170 000 €]
Archéologie préventive [ 05 [&/m de terrain 61 090 €] 6500 m? 6500 m? TOTAL HT 1170 000 €}
Imprivus | 5% [du montant des travaux 342 500 (]
TOTAL TRAVAUX B003590 €] |Chai rénové du domaine de la tuilerie de Massane A préciser Dotation ¢! vents au fonds de dotation 920 000 €
Compensation cnvironnementale 500 (00 €]
[Groupe scolaire 10 classcs 4000 000€]  [Total | 824
Partictpations Participation PEM 500 000 (|
Participation Boulevard Urbain 300 000 €]
[Renforcement réscaus exiericurs (1000 C/logl) s000¢ [TOTAL RECETTES € HT 129169 202 €
IP.lr‘.MmLiom aménagement domaine de la tuilerie de Massane (hors chai) 500 (00 (]
TOTAL PARTICIPATIONS 6 600 000 €]
Assurances 1% |du cott du forcier, travaux, honos 159395€  [Résultat d'opération avant impéit société de 33,33% | 2325174 |
Autres Frais Commercialisation 5% du CA total 1 458 460 €] I 7,97%'
Frais de structure ct de gestion 5% du CA total 1458 460 (]
Frais financiers 3% [du colt du foncice, travauwx, honos 478186 €| [Résultat dopération apres impdt société de 33,33 % I 1549 961 €]
TOTAL FRAIS AMENAGFUR 3554 501 € 531%
[ToTAL 26844 028 €|  [Total surface cessible 68150 o7
Total surface projet 105 327 m?
Ratio Cessible / Brut 65%)
% de logements soclaux 30%|
NOTA :

GGL se propose de constituer un « fond de dotation » d’'un montant de 1 000 000 € a partir de participation « spontanée » des promoteurs, indexée sur la SDP.
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Bilan actualisé : Le Bilan prévisionnel financier a été actualisé lors de la signature de I'avenant N°1 du traité de concession en date du 15 décembre

2025.

[ Bilan financier - ZAC Gimel / Grabels - AVENANT N*1 AU TRAITE DE CONCESSION - 08 décembre 2025
DEPENSES RECETTES
Foste Elément de caleul Mentant en € HT Paste Surface cessihle SDP affectée | SUECC privamimire | FTETOVER I e €T
mayenne m*
ZAC (hers coalée werte 20 000 m” ot Tuilene de Massane 14 089 m’ comprenant foncier et hati) 123 170[mwe 5 E/m 4310950 €] 10 000 m? 3600 m? 50 m 130 000 € 520 ] 5 200 000
Fancer 3% 126329 4]
25% 107 774 €] Déduction de [ TVA 805 125 €
ToTAL FONCIER 4545052 ¢ 10 0 3600 m* TOTAL HT 4394875 €
THonoraires Archi-Urba, BET, Géométre, Hydraulique, Paysagiste, Avocat | 15%  |du montant des ravamx 1 212097 ¢}
ToTAL HONORAIRES. 1mz087e 24 350 m* 24 350 mt 4504 10557 500
Travaux de VRI et aménagement des Espaces Publics (hors hassin de rétenban et coulée verie) 7 600 000 €] ession abordable 11 550 m? 11 550 mé 350 4042 500 €]
Travame Archéologe préventive 064 |E/m dewerrain 100 646 €] al 16 800 m? 18 800 m? 240 €] 4512 000 €]
Imprévizs 5% du montant des travaax 800 000 €] Résidence Insergenérationnelle 10 000 m* 10 000 m* 300 €} 000 D00 ]
TOTALTRAVALR 5 060 646 €]
Campensafion enviranementale 505 000 4 700 m? 54 700 m? TOTAL BT 22 512 00 €
Realisation Groupe scolaire 8 classes 1 600m SDP en Rac Immeubie Inténieur ZAC Hors dean ot Hors arr | dans la limste de la partcrpation affectée & l'aménageur ) 2 000 000 €] Commeres ot Activitis 5000 m* 5000 m? 2506 1 250 000 ]
Fartiapation Voine of Espaces P 1 363 151 €} 5 00 5 00 TOTAL HT 1 250 000 €
Fartinpations n Réseaux AEF ot DC 432 635 4]
sion Rseaux Hydraubiques 3M 675 682 €] | Total | 79700 mE 73 300 m*
R B 35 2 303 855 €]
500 000 ]
ToTAL PARTICIPATIONS 5 240325 ¢ |1mu.mem- | | zsxssmei
1% du coat du foncier, travaux, hanas 138 408 ¢
Austres Frais 50%  [du CA toml 1407 B4 €]
50% da I 1 407 844 €}
40%  [du coat du foncier, ravauy, hanos, Participahons B3 245 §]
TOTAL FRAIS AMENAGEUR 3837 340 € Resultat doperation avant impét societe | 2236 417
7.9500|
TOTAL DEFENSES en € HT 25 916 458 €]
0 de logements sociam: 23,00] 25,00 o STF
W de logements Abardsbles 20,00
NOTA :

GGL se propose de constituer un "fond de dotation” d'un montant de 1 000 000 € & partir de participation "spontanée” des promoteurs, indéxée sur la SDP qui aura pour but notamment de participer au financement de I'"équipement culturel.

Analyse :

Le traité de concession initial a d{ faire I'objet d’'un avenant N°1 pour tenir compte du dossier de réalisation et du programme des équipements

publics approuvés. Le présent bilan prévisionnel reprend les modalités financiéres définies dans I'avenant N°1 du traité de concession.

CRACN°5 -

Décembre 2025
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