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01614 – ZAC MULTISITES URIEN -
GRANDCHAMPS

ANCENIS – ST-GÉRÉON

COMPTE RENDU D’ACTIVITES A LA COLLECTIVITE

AU 31/12/2024

26/06/2025



Ce Compte rendu répond aux dispositions prévues à :

• L’article L300-5 du Code de l’urbanisme,

• L’article 1523-2 du Code général des Collectivités territoriales,

• L’article 18 du traité de concession d’aménagement.

Le présent document est soumis à la Ville d’Ancenis-St-Géréon, concédante
de l’opération, pour approbation du CRAC arrêté au 31/12/2024.
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Plan de situation

26/06/2025 5



Périmètre de l’opération
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Plan masse de l’opération
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Objet de l’opération
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Programme des constructions à réaliser Dossier de

réalisation concession

Urien Grand-Champs

Vocation de l’opération Habitat, activités de services

Superficie de l’opération 1,3 ha 1,4 ha

Nombre de logements

- Dont 0% de logements sociaux

- Dont 0% d’accession sociale / Abordable

61 (dont 35 

nouveaux logements 

dédiés au projet de 

gendarmerie)

55

Surface de plancher autorisée 9 500 m2

Surface à acquérir 1,61 ha

Surface à céder 0,94 ha 0,36 ha

Ratio surface cessible / surface à acquérir 80%



Missions du concessionnaire tel que décrites à l’article 3 du traité de concession :

▪ Acquérir le foncier dans et en dehors de la ZAC, gérer les biens acquis, mettre en
état les sols, reloger les occupants et démolir les bâtiments existants le cas échéant

▪ Réaliser les aménagements et équipements publics

▪ Etablir et tenir à jour les documents comptables et de gestion financière de
l’opération, négocier et contracter les moyens financiers

▪ Procéder à toutes les études opérationnelles nécessaires

▪ Mettre en place les moyens efficaces pour assurer la commercialisation

▪ Mobiliser les subventions

▪ Suivre et faire aboutir les procédures administratives engagées par le concédant

▪ Assurer l’ensemble des tâches de gestion de conduite et de coordination de
l’opération

Missions de l’aménageur
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Concession signée le : 9 août 2012

Expire le : 31 décembre 2027

Délibérations approuvant le CRAC:

• CRAC 2023 : 19 novembre 2024

• CRAC 2022 : 25 septembre 2023 

• CRAC 2021 : 14 novembre 2022

Délibération approuvant des avenants au traité de concession :

• Avenant n°1 : signé le 25 septembre 2017

- Autorisation de vente en direct de foncier, situé sur Urien par la commune d’Ancenis

- Modification du montant des participations financières

• Avenant n°2 : signé le 16 décembre 2019 portant sur les modalités de rémunération de 
l’aménageur

• Avenant n°3 : signé le 17 décembre 2024
- Prorogation de la convention d’aménagement jusqu’au 31 décembre 2027

Historique des données contractuelles
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Procédures administratives et foncières
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Date de délibération 

/ Arrêté

Date de validité

Dossier de création de ZAC / Permis 

d’aménager
25 mars 2008 Sans objet

Dossier de réalisation de ZAC 23 juin 2016 Sans objet

Arrêté de DUP Sans objet Sans objet

Procédures environnementales (nature à 

préciser) + référence Arrêtés / courriers
Sans objet Sans objet

Diagnostic Fouilles

Archéologie Sans objet Sans objet



Plan de phasage
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Planning prévisionnel – Site Urien

ETUDES

COMMERCIALISATION

2024 2025 2026 2027

TRAVAUX

ACQUISITIONS FONCIERES

PRO-DCE 

Démolition

Déconstruction 

de l’actuelle 

gendarmerie

Cession par la 

ville à opérateur 

immobilier



Avancement opérationnel et financier
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Avancement opérationnel Réalisé au 31/12/2024

Surface acquise 3 770 m² 23 %

Surface plancher attribuée 4 319 m2 45,5 %

Surface cédée 3 186 m2 24,5 %

Avancement opérationnel Réalisé au 31/12/2024

Dépenses cumulées / Total dépenses 88,4%

Recettes cumulées / Total recettes 90,1%



Etat d’avancement et 
prévisionnel
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Il est rappelé que par la signature de l’avenant n°1 en 2017, la ville assure directement
la commercialisation des fonciers qu’elle maîtrise.

Le retrait de la mission commercialisation a pour conséquence l’annulation de
l’acquisition du foncier ville (participation sous forme d’apport en nature) et donc
suppression de la recette correspondante.

Les travaux de la gendarmerie sont en cours, avec une livraison attendue au printemps
2026. Un projet immobilier à l’ouest du site est à l’étude pour la création de logements et
bureaux.

Actualités de l’opération
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Actualité de l’opération sur le secteur Urien

Projet de logements et bureaux à 

l’ouest du secteur Urien

Projet de la nouvelle gendarmerie



Le présent CRAC repose sur le principe d’une livraison de la nouvelle
gendarmerie au printemps 2026.

Une fois le déménagement effectué du personnel de gendarmerie dans les
nouveaux locaux, les études et travaux de démolition de l’actuelle
gendarmerie pourront être engagés, ces travaux étant programmés à ce
stade au cours de l’année 2027.

La fin de la concession d’aménagement est donc programmée à l’issue de
ces travaux, d’ici fin 2027.

Actualités de l’opération
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Actualité de l’opération sur le secteur Urien



Acquisitions foncières
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• Réalisé 2024 : 0 k€ HT

• A réaliser 2025 : 0 k€ HT

La ville conserve la maîtrise foncière du site Urien.

• Total : 1 057 k€HT

Le montant total des acquisitions foncières ne présente aucune évolution vis-à-vis du
dernier CRAC approuvé.



Plan des acquisitions
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Plan de rétrocession foncière (biens de retour)
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Secteur GRANDS-CHAMPS

Emprise foncière de 618 m²

(espaces publics) rétrocédée à la

Ville d’Ancenis-Saint-Géréon par

délibération en date du 27/09/21 et

acte signé le 11/07/2022

Les ouvrages de ce secteur seront à

remettre avant la clôture de la

concession.



• Réalisé 2024 : 0 k€ HT

• A réaliser 2025 : 2,1 k€ HT

• Honoraires de maîtrise d’œuvre pour le visa du projet ATARAXIA sur le secteur Urien
(1ère phase)

• Total : 254 k€HT

Le montant total des études ne présente pas d’évolution vis-à-vis du dernier CRAC 
approuvé. 

Etudes
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• Réalisé 2024 : 0 k€ HT

• A réaliser 2025 : 0 k€ HT

• Total : 1 002 k€HT

Le montant total des travaux ne présente pas d’évolution vis-à-vis du dernier CRAC
approuvé.

Travaux d’infrastructure et de bâtiments
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Etat d’avancement prévisionnel
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• Réalisé 2024 – 0 k€ HT

• A réaliser 2025 – 0 k€ HT

• Total – 539 k€HT

Le montant total des cessions ne présente pas d’évolution vis-à-vis du dernier CRAC 
approuvé. A noter que la commune a souhaité poursuivre en direct la commercialisation 
de l’ilot Urien, étant propriétaire du foncier.

Commercialisation
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La rémunération du concessionnaire telle que définie par l’article 32 du traité de concession complété
par l’avenant n°2 en date du 20 décembre 2019 est la suivante :
- Mission d’acquisition : 4% de l’ensemble des dépenses TTC hors propriétés communales

acquises par l’aménageur.
- Missions d’études opérationnelles, pilotage, suivi des PC : 30 000 € HT par an les trois

premières années.
- Missions de suivi administratif : forfait annuel de 5 000 € HT à compter de l’année 2019 jusqu’à

la fin de la concession.
- Mission de réalisations d’études et de suivi technique : 2% du montant HT des dépenses liées

aux études et aux travaux d’aménagement à partir de janvier 2019.
- Missions de commercialisation : 4% des montants TTC fixés dans les actes de cessions […].

• Réalisé 2024 : 5 k€ HT

• Forfait de suivi administratif

• A réaliser 2025 : 5 k€ HT

• Forfait de suivi administratif

• Réalisation d’études et suivi technique

• Total : 301 k€HT

Le montant total de la rémunération du concessionnaire ne présente pas d’évolution vis-
à-vis du dernier CRAC approuvé.

Rémunération de société
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• Réalisé 2023 : 0 k€ HT

• A réaliser 2024 : 0 k€ HT

• Total : 2 174 k€HT

Le montant total de la participation ne connaît pas d’évolution.

Points de vigilance:

Le montant défini tient compte d’un calendrier avec une démolition des locaux de la
Gendarmerie en 2027. Tout report ou retard dans le projet pourrait avoir une incidence
sur le coût des travaux de démolition.

Participation du Concédant
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Historique de facturation des participations
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Date N° de facture Montant € 
Participation d'équilibre 12/10/2017 FA 17.120 350 000,00 €     

17/09/2018 FA 18.148 245 000,00 €     
27/08/2018 595 119,48 €     
19/12/2019 245 000,00 €     
16/06/2020 FA 20.064 245 000,00 €     

Participation apport foncier 06/07/2016 224 000,00 €     
TOTAL 1 904 119,48 € 



• Trésorerie cumulée au 31/12/2024 : 34,5 k€ 

• Trésorerie prévisionnelle 2025 :  28,5 k€

• Emprunt

Aucun emprunt n’est mis en place sur l’opération

Trésorerie de l’opération 
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Etat financier de 
l’opération
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Bilan financier au 31/12/2024
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Bilan financier au 31/12/2024
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• Le bilan financier s’équilibre à hauteur de 2,73 M€ HT.

• Les recettes évoluent vis-à-vis du dernier CRAC approuvé.
• Actualisation des produits financiers

• Les dépenses évoluent vis-à-vis du dernier CRAC approuvé.
• Augmentation des provisions pour frais divers

• Les points de vigilance de l’opération : 

• L’absence de visibilité sur le planning des travaux de la nouvelle Gendarmerie
peut avoir pour conséquence une enveloppe travaux démolition pouvant être
réévaluée à la hausse.

Evolutions et points de vigilance
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Propositions au 
concédant
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Il est proposé à la Collectivité d’approuver :

• Le bilan prévisionnel hors taxes de l’opération d’aménagement arrêté au 
31/12/2024, qui s’élève à 2 731 k€

Propositions au concédant
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Annexes
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Etat des acquisitions
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Surface Date acte réalisé au Réalisés Prévisions Prévisions Prévisions
acquise 31-déc-22 2024 2025 2026 2027

B3 Acquisitions 1 042 000,00 €   1 042 000,00 €   

DAVY O 254 et O 370 BH 160p, 161p, 162p 1380 12/07/2016 350 000,00 €        350 000,00 €       

JARRY O 998, 356, 461, 389 BH 141, 158, 159, 161p, 162p 858 21/07/2014 233 000,00 €        233 000,00 €       

VILLE D'ANCENIS O 1010, O 997, O 1009 BH 155, 156, 157, 160p, 1114 26/08/2016 224 000,00 €        224 000,00 €       

RICHARD O 1008, O 1011, O 1012, O 1013 BH 154, 160p, 161p 418 27/08/2013 235 000,00 €        235 000,00 €       

B4 Frais d'acquisition 15 001,00 €        15 001,00 €        
B401 Frais d'expropriation
B402 Frais de notaires 13 865,00 €          13 865,00 €          
B403 divers 1 136,00 €             1 136,00 €            

Montant des Acquisitions et Frais en €

-  €          -  €          1 057 001,00 €  

PROPRIETAIRE Références cadastrales
Total

Total 3 770 m² 1 057 001,00 €  -  €             -  €             

Parcelles Mères



Etat des cessions au 31/12/2024
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Ventes au 31/12/24 Vente(s) prévisionnelle(s) 2025
Section N° parcelle Lot Superficie Etat de commercialisation SP Propriétaire Prix de vente € HT Prix de vente € HT

BH 160 1 603,00 m²
BH 161 2 1181,00 m²
BH 162 3 1219,00 m²
BH 141
BH 152
BH 153

3186,00 m²

M et Mme TESTARD

TOTAL CESSIONS € HT

518 280,00 €         4319,00 m² SCCV VINCENTVENDU

20 587,50 €            

538 867,50 €                                                         

nc 183,00 m² VENDU nc



Tableau de synthèse des travaux
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réalisé au Prévisions Prévisions Prévisions
31-déc-24 2025 2026 2027

Secteur GRANDS-CHAMPS
MA 15/072 GENIER DEFORGE 246 468,47 246 468,47

MA 18/036 PIGEON TP 113 613,85 113 613,85
MA 18/037 CEGELEC 44 665,80 44 665,80

MA 18/038 EDELWEISS 30 576,07 30 576,07
MA 18/088 BIGEARD 49 612,92 49 612,92

Divers 14 098,56 14 098,56

Secteur URIEN
MA 17/060 CHAZE TP (Tranche 1) 178 018,55 178 018,55

Révisions 2 098,55 2 098,55
Pénalités -4 200,00 -4 200,00

Travaux de démolition Gendarmerie - Tranche 2 124 475,00 124 475,00
Imprévus et révisions 47 342,50 47 342,50

Concessionnaires réseaux publics
ENEDIS 42 674,50 42 674,50

GRDF 29 283,68 29 283,68
ORANGE 4 119,67 4 119,67

VEOLIA 1 434,00 500,00 1 934,00

Diagnostic amiante 12 670,00 12 670,00

Divers et imprévus 12 342,76 52 272,00 64 614,76

1 002 066,88

Montant en € HT des travaux

Détail Travaux TOTAL

Total 777 477,38 0,00 0,00 224 589,50



Etat des réceptions et remises d’ouvrages

26/06/2025 39

Travaux réceptionnés 

en phase définitive 

Emprise foncière 

rétrocédée à la Ville 

d’Ancenis-Saint-Géréon 

par délibération en 

date du 27/09/21 et 

acte signé le 

11/07/2022

La remise des ouvrages 

au concédant aura lieu 

avant la clôture de la 

concession



Loire-Atlantique développement

2 bd de l’Estuaire – CS 66207
44262 Nantes Cedex 02

Tél. : 02 40 20 20 44

www.loireatlantique-développement.fr

Contact :

Aurélien CHARLES

Chef de projet

a.charles@lad44.fr

06 70 09 54 75
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