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REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL
SEANCE DU 24 JANVIER 2025

L'an deux mille vingt-cing, le vendredi vingt-quatre janvier, a vingt heures, le
Conseil Municipal dament convoqué s'est réuni en session ordinaire, salle du
Conseil Municipal & Semoy, sous la présidence de M. Laurent BAUDE, Maire.
Nombre de conseillers municipaux en exercice : 23

S e m O Date de la convocation du Conseil Municipal : 20 janvier 2025

y Présents :

Laurent BAUDE - Patricia BLANC - Jean-Louis FERRIER — Chahrazede
BENKOU NAVARRO - Hervé LETOURNEAU - Amandine LOUIS ~ Philippe

RINGUET - Jean-Paul LEGAL — Elisabeth GUEYTE - Olivier MORAND -

Conseillers en exercice : 23 Rabah LOUCIF - Francis RODRIGUES - Linda LOISEL — Christelle
Conseillers présents : 18 LEGENDRE ~ Robert FENNINGER - Martine AIME — Benoit JOUANNETAUD
Pouvoirs : 4 - Jean-Luc INDIENNA

Absents excusés : Nathalie RODRIGUES - Stéphanie DARDEAU - Sana
Ontvote : CHELDA-CHENET - Christophe SARRE
Pour 18 Pouvoirs :
Contre . Nathalie RODRIGUES a donné pouvoir a Francis RODRIGUES
Abstention 4 Stéphanie DARDEAU a donné pouvoir a Olivier MORAND

Sana CHELDA-CHENET a donné pouvoir a Laurent BAUDE

Christophe SARRE a donné pouvoir 8 Amandine LOUIS

Secrétaire de séance : Rabah LOUCIF

09/25 — ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTE DU CHAMP_PRIEUR - APPROBATION DU
COMPTE-RENDU ANNUEL 2023 A LA COLLECTIVITE DE LA CONCESSION A LA SOCIETE
NEXITY FONCIER CONSEIL POUR L’AMENAGEMENT DE LA ZAC DU CHAMP PRIEUR

Monsieur le Maire rappelle que la ville de Semoy a concédé a la société Nexity Foncier Conseil, par
convention en date du 25 septembre 2017, 'aménagement du futur quartier du Champ prieur. A ce titre,
la société s’est vue confier les missions principales suivantes :
- Lacquisition du terrain choisi pour la réalisation du futur projet s’inscrivant dans le cadre des
objectifs de la charte de 'aménagement durable de I'Ecoquartier du Champ Prieur
- Laréalisation des études de faisabilité du projet
- L'obtention des autorisations administratives nécessaires a la réalisation,
- La mise en état des sols, la réalisation des infrastructures viaires, et la création d’'un parc
paysager,
- Ladivision et la cession des terrains,
- La commercialisation des terrains.

Selon les dispositions de I'article 27 du contrat de concession, les parties s'engagent & examiner chaque
année les conditions de réalisation du contrat afin d’adapter le programme de I'opération, son planning,
les modalités de réalisation ainsi que les conditions financiéres, au regard des évolutions constatées
depuis le début de I'opération, et notamment celles constatées au cours de 'année précédente telles
qu’elies résultent du Compte Rendu Annuel a la Collectivité (CRAC).

Conformément & ces dispositions, la société Nexity-Foncier Conseil a établi un compte rendu de
convention au 31 décembre 2023 faisant ressortir les réalisations menées dans le cadre de cette
concession. Le compte rendu annuel de convention est composé d'un bilan, d'un plan de trésorerie, et
d’'un état des cessions et des acquisitions. Ces documents sont annexés a la présente délibération.

Ceci étant exposé,
Vu l'article 27 du contrat de concession ;
Vu le Compte Rendu Annuel a la Collectivité établi le 31/12/2023 ;

Vu Pavis favorable de la commission urbanisme, ville en transition et travaux du jeudi 16 janvier
2025 ;

Le Conseil municipal, aprés en avoir délibéré, décide a 'unanimité (4 abstentions) :

o D’APPROUVER le compte-rendu annuel 2023 a la collectivité du traité de concession de
la ZAC du Champ Prieur réalisé par Nexity Foncier Conseil

Délibération n°09/25
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Fait a Semoy, le 24 janvier 2025

[\

Le président de séance, Le secrétaire de séar\mi,
%
Laurent BAUDE Rabah LOUCIF |
Maire Conseiller déléguég '

Fal
:
I/

Transmission au contréle de légalitéle: 7 § JAN, 2075

Publication numérique le : 79 JAN. 2025

Conformément aux dispositions du Code de justice administrative, le tribunal administratif d’Orléans peut étre saisi par voies de recours
formé contre la présente délibération dans un délai de deux mois commengant a courir 8 compter de la plus tardive des dates suivantes :
- date de réception par le représentant de I'Etat dans le département pour contrdle de légalité
- date de publication et/ou de notification

Délibération n°09/25
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COMPTE RENDU ANNUEL A LA COLLECTIVITE
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Le Champ Prieur
LES GRANDES DATES

« 25 septembre 2017 : signature du Traité de concession dAménagement entre la
Ville de Semoy et Nexity Foncier Conseil (programmation initiale : 200 a 235
logements dont 66% de terrains a bétir libres de constructeur et 25% de
logements locatifs sociaux).

¢ 14 novembre 2017 : 1°" COPIL et début des études de conception de la ZAC,

« 23 mars 2018 : délibération du conseil municipal de Semoy définissant la
concertation préalable a la création et a la réalisation de la ZAC.

+« 19 mai 2019 : délibération du conseil municipal de Semoy approuvant le dossier
de création de la ZAC (extension du périmetre de 1 228 m?2, programmation
modifiée : 269 logements dont 33% de terrains a batir libres de constructeur et
30% de logements locatifs sociaux).

% 8 octobre 2019 : délibération du conseil municipal de Semoy approuvant le
dossier de réalisation de la ZAC (programmation modifiée : 255 logements dont
40% de terrains a batir libres de constructeur et 35% de logements locatifs
sociaux et adaptation du programme de travaux a la demande de la Ville —
pavage en partie perméable et ajout de plantations d’alignements).

+ 18 octobre 2019 : lancement commercial de la phase 1 de la ZAC.

% 19 décembre 2019 : délibération du conseil métropolitain d’Orléans Métropole
approuvant la modification du PLU.

++ 28 mai 2020 : démarrage du chantier daménagement de la phase 1 de la ZAC.
+«+ 16 décembre 2020 : premier acte de vente de terrain & batir.

+ 30 avril 2021 : fin des travaux provisoires (voirie et espaces verts) de la phase 1.
% 9 décembre 2021 : labellisation de 'Ecoquartier Etape 2.

« 10 mai 2022 : inauguration de la ZAC du Champ Prieur et des rues de
I'Ecoquartier en présence de Brian Bouillon-Baker.

% 30 septembre 2022 : délibération du conseil municipal de Semoy approuvant la
modification du dossier de réalisation (programmation modifiée : 255 logements
dont 38% de terrains a batir libres de constructeur et 29% de logements locatifs
sociaux, création de 3 ilots destinés & une maison médicale communale et a des
professionnels de santé, adaptation du bilan et du calendrier pour tenir compte
des fouilles archéologiques prévues en phase 2).

+ 21 octobre 2022 : lancement commercial de la phase 2 de la ZAC.

+« 8 mars 2023 : inauguration de l'allée des Femmes Engagées

¢ 2 juillet 2023 : début des travaux de la phase 2

++ 10 octobre 2023 : réunion publique avec les 1°'s habitants de la ZAC.
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»Actions 2023

12 avril 2023, délibérations du conseil municipal approuvant :

le modificatif n°4 du dossier de réalisation (corrections diverses du plan parcellaire
réglementaire).

le modificatif n°3 du CPAUPE et du tableau des surfaces.

29 septembre 2023, délibérations du conseil municipal approuvant :

le modificatif n°5 du dossier de réalisation (corrections diverses du plan parcellaire
réglementaire).

le modificatif n°4 du CPAUPE (notamment sur les regles de construction pour les lots
innovants).

le compte-rendu annuel d’activité 2022

»Perspectives 2024

Adaptations éventuelles du CPAUPE aux projets des ilots.

Versement de la participation de la phase 1 apres acquisition des derniers terrains
communaux de la phase 1.

Numérotage postal des terrains de la phase 2.

Décembre : remise partielle des ouvrages de la phase 1 aprés travaux de finition (rétrocession
apres remise des ouvrages de la totalité de la phase 1),

Signature de conventions de mise a disposition temporaire d’'une partie du parc de la ZAC du
pour le maintien et I'entretien de vignes entre 'aménageur, la commune et I'association les
Amis de la Vigne.

2- NEGOCIATION ET MAITRISE FONCIERE

»Actions 2023

Aboutissement des négociations fonciéres avec les propriétaires fonciers de la tranche 2.
Acquisition du foncier de la tranche 2 :

- Communal : 2 415 m2.

- EPFLi : 13 680 m?

- Privé : 14 750 m?

»Perspectives 2024
* Finalisation des acquisitions fonciéeres de la tranche 1 :

- Parcelles communales AE1012 et AE1013 totalisant 2262 m?
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3- EQUIPE PLURIDISCIPLINAIRE / LEGISLATIONS CONNEXES

> Actions 2023

* 4 Réunions de Pilotage de la ZAC : 7 avril, 26 juillet, 24 novembre et 22 décembre.

* Archéologie préventive de la phase 2:

- Le 3 février : autorisation de fouille d’archéologie préventive donnée par le Service Régional
de I'’Archéologie.

- Le 9 février : arrété n°23/0131 du 9 février 2023 portant prise en charge de la fouille
d’archéologie préventive par le Fonds National d’Archéologie Préventive (prise en charge a
50% de la dépense éligible de I'opération, avec comme assiette de calcul retenue uniqguement
la phase 2 avec exclusion des locaux de santé et des immeubles collectifs en accession, soit
une subvention a hauteur de 26,95% de la dépense éligible)

- Du 6 mars au 2 mai : fouilles d’archéologie préventive par I'INRAP.

- Le 15 mai : libération administrative de la contrainte archéologique.

Inrap - Compte-rendu d'avancement de I'opération de fouille préventive Centre - Val-de-Loire, Loiret, Semoy, ZAC du Champ Prieur ! i =

621650 621700
" '

Emprise : 6 800 m?

Vue de la coupe du petit cellier F.143
avec ses trois états successifs.

0006529

0526529

Haut-Empire Phase 1
[ Haut-Empire Phase 2
I Haut-Empire Phase 3
I moderne / contemporain
fait archéologique
10 20 30 40 50m

EPSG : 2154 - RGF93

Tentative de plan phasé a la date du vendredi 28 avril 2023.
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3- EQUIPE PLURIDISCIPLINAIRE / LEGISLATIONS CONNEXES

» Actions 2023 (suite)

« Travail Ville/Aménageur sur la définition de projets d’habitat innovants en matiére
environnementale, des partenaires mobilisables et identification des lots/ilots concernés (lots 78,
79, 80, 81, 85, 86, 87, 89, 90, 91, 94 et ilots 14a, 14b et 14c). Modification du CPAUPE qui en
découle.

Exemple de maison a ossature bois (© Maisons Bac)

Exemple de maison a partir de conteneur maritime recyclé
(© Green Habitat)

I!

.. ,..nlllﬂ"mw

« 2 février : accord de la DDT sur le Porter-a-Connaissance sur le modificatif du Dossier Loi sur
I'Eau tenant compte des évolutions du projet au niveau du pdéle santé.
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4- ASPECTS TECHNIQUES - TRAVAUX

» Actions 2023

* Entretien des espaces verts.

* 2 juillet : début des travaux de viabilisation de la phase 2

» Décembre : fin des travaux de viabilisation provisoire de la phase 2

» Perspectives 2024

» Travaux de reprise des ouvrages (voiries, espaces verts...) d’'une partie de la phase 1 (rue Simone
Veil — boucle sud- chemin des Varennes, rue Joséphine Baker, parc central et coulée verte) avant la
remise des ouvrages a Orléans Métropole et a la Ville.

* Finalisation des travaux d’aménagement provisoire de la phase 2.

* Réflexion sur la création d’'un giratoire a la demande de la Ville a l'intersection entre la route de St
Jean de Braye et la rue Lucie Aubrac. Prise en charge par 'aménageur d’études de faisabilité (poste
aléa).

5- ASPECTS COMMERCIAUX

»Actions 2023

* Terrains a batir :

- 9 terrains a batir réservés (prix moyen de 96,9 K€ TTC) en phase 2

- 6 terrains a batir vendus (prix moyen de 101,7 KE TTC) en phase 1 (1) et 2 (5)

* llots :

- 12 mai : promesse de vente ilots 8 et 9 avec les Résidences de I'Orléanais.

- 6 juillet : prix de I'lnnovation du logement social 2023 d’Orléans Métropole, catégorie innovation
technique, décerné au projet de Franceloire sur I'llot 13

VL e

- 30 novembre : acte de vente ilots 02, 03-1, 03-2, 04 et 05 avec les Résidences de I'Orléanais.
- 19 décembre : acte vente ilot 13 avec Franceloire.

»Perspectives 2024

*llots 8 et 9 : Dépdt du PC par les Résidences de I'Orléanais le 20 mars et acte de vente en
décembre.

* 25 mars : 1 pierre ilot 13 Franceloire.

* juin: signature d’'une promesse de vente avec les Résidences de I'Orléanais sur le lot 81 pour de
'hébergement destiné & Sésame Autisme.

- 2¢me gemestre : travail avec la Ville de Semoy sur l'ilot 14a.

- 2¢me semestre : lancement d’'une consultation sur les ilots 6, 14b et 14c.

« 2¢me semestre : vente du terrain et début des travaux de l'ilot 1.

« 2¢me semestre : poursuite de la commercialisation des ilots de la phase 2 : ilots 7a et 7b, 10 a 12
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5- ASPECTS COMMERCIAUX (suite)

Perspective ilot 1
" de Nexity GFI (Architecte Elipse)

PERSPECTVE DEPUIS LE LOT 08

Perspective ilots 3a 5
des Résidences de I'Orléanais (Architecte P. Chemetov)

Perspective ilot 13
de Franceloire (Architecte Créature)

. Perspective ilots 8 et 9
es Résidences de I'Orléanais (Architecte Atelier Poinville)
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6- ASPECTS RELATIFS AU BIEN VIVRE ENSEMBLE

> Actions 2023

* 8 mars : Inauguration de I'Allée des femmes engagées.

» 10 octobre : réunion d’'information auprés des nouveaux habitants du Champ Prieur (rappel
des principes de I'écoquartier, du CPAUPE, du traitement végétal des terrains et présentation
du compostage par Orléans Métropole), suivi d’un verre de I'amitié.
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ZAC du Champ Prieur — Commune de SEMOY

1- Acquisitions foncieres 2023

Parcelles de la
— phase 1 restant
a acquérir au
31/12/2023
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BN phase 2 achetées
au 31/12/2023

2
-

N

S

|

i
;

/]

L/

.
)/
5

l"i
s

/
[/

]

i

/f
i

]
[

5

’/
| EEH
i

il

]

i

PAGE 13



Envoyé en préfecture le 29/01/2025
ZAC du Champ Prieur — Commune de SEMOY Regu en préfecture le 29/01/2025 A

Publié le

ID : 045-214503088-20250124-09_25-DE

2- Réservations terrains 2023

N°lot Contrat - Date Prix TTC du lot
73 13/07/2023 102 900,00 €
90 18/09/2023 96 900,00 €
78 27/10/2023 101 900,00 €
79 27/10/2023 96 900,00 €
80 27/10/2023 95 900,00 €
85 17/11/2023 95 000,00 €
86 17/11/2023 107 000,00 €
87 17/11/2023 102 000,00 €
91 08/12/2023 73 900,00 €

llots 12/05/2023 389 000,00 €
8et9

3- Désistements terrains 2023

Numéro de Lot Contrat - Date Désistement - Date
80 21/10/2022 12/06/2023
73 18/11/2022 12/07/2023
90 28/11/2022 18/09/2023
87 18/11/2022 16/11/2023

4- Actes terrains 2023

N°lot Contrat - Date Livraison - Date Réelle Prix TTC du lot
51 19/05/2022 20/01/2023 120 900,00 €
92 02/12/2022 08/08/2023 96 900,00 €
93 24/10/2022 24/08/2023 108 900,00 €
74 21/10/2022 18/12/2023 110 900,00 €
84 02/12/2022 19/12/2023 81 900,00 €
95 21/10/2022 28/12/2023 90 900,00 €

N°ilot Livraison - Date Réelle Prix HT

2ab 19/12/2023 792 000
13 30/11/2023 388 000
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4.1 — Recettes 2023
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N°lot Contrat - Date Livraison - Date Réelle Prix TTC du lot
51 19/05/2022 20/01/2023 120 900,00 €
92 02/12/2022 08/08/2023 96 900,00 €
93 24/10/2022 24/08/2023 108 900,00 €
74 21/10/2022 18/12/2023 110 900,00 €
84 02/12/2022 19/12/2023 81 900,00 €
95 21/10/2022 28/12/2023 90 900,00 €

llots actés en 2023 :
N°ilot Livraison - Date Réelle Prix HT
2ab 19/12/2023 792 000
13 30/11/2023 388 000

Recettes exceptionnelles :

» 250 € HT pour les visas PC des permis de construire modificatifs des clients
(facturés 300 € TTC par I'architecte conseil de la ZAC)
* 49 161,64 € pour 'acompte du Fonds National d’Archéologie Préventive (FNAP)
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1 - DEPENSES FONCIERES

Achat terrains phase 2 (dont
Foncier 564 717,00 € achat terrain communal phase
1 non réalisé)

Trésor Public 2 550,30 € Frais de portage EPFLi

Frais de notaire achat terrains
phase 2 + dépbt de pieces
Facture fouilles d’archéologie
préventive phase 2

TOTAL 861,4 K€

Frais de Notaires 42 153 €

INRAP 251 896,46 €

2 - TAXES ET REDEVANCES

Taxe fonciére 3 301,00 €

TOTAL | 33Ke
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3 — DEPENSES HONORAIRES (base factures regues)

Fournisseur Factures 2023 Observations

Paul Chemetov 4 386,63 € Visa PC et modificatifs
phase 2

AXIS CONSEILS 9 183,00 € Géometre phase 2

IEA 1087,50 € Porter a connaissance
DLE

LANISOL 7 520,00 € Etudes de sol
complémentaires

INCA 15 140,00 € Suivi chantier VRD
phase 2

ECS 1 500,00 € Contréle Chantier
phase 2

SCP Vigny 277,67 € Constat huissier

TOTAL | 391KE
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GOUEFFON

VEOLIA

STPA

ORANGE

Richard

ENEDIS

BOUYGUES ENERGIE

SARC

EDF

11 450,00 €

7,72 €

729 635,16 €

1631,40 €

25 066,88 €

10 584,58 €

140 234,39 €

397,50 €

2 386,42

Défrichement phase 2

Abonnement eau borne verte

Travaux phases 2 (acompte)

Travaux raccordement

Espaces verts phases 1 et 2

Raccordement électricité

Raccordements VRD

Débouchage

Consommations électricité
phase 1
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5 - FRAIS COMMERCIAUX (base factures recues)

FRAIS NOTAIRES CLIENTS 1 635,89 € Avantage fidélité
LANQUETIN 2601€ Plans insertion 3D
GRAFITY 154 € Visuels communication

TOTAL 4,4 K€ (hors honoraires)
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une belle vie immobiliére

EQUIPEMENTS
PUBLICS

2023 — sans objet.
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Annexe 1 : Rappel contingentement annuel des réservations
(previsionnel arréte en 2022)

Tranches travaux [ [ i [ 2
Années commerciales ‘ ‘ 2018 2019 2020 2021 ‘ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
L Individuels A 5

Réservations 40 17 15 20 6 5 103
Ventes 40 17 15 20 6 5 103
Achévement constructions 40 17 15 20 6 5 103
Réservations 24 24
Ventes 24 24
Achévement constructions 24 24

i individuelles Groupées Social

Réservations 22 17 39
Ventes 22 17 39
Achévement constructions 22 17 39

L Collectifs A i

Réservations 22 8 30
Ventes 22 8 30
Achévement constructions 22 8 30

L Collectifs et Intermédiaires Social

Réservations 26 33 59
Ventes 26 33 59
Achévement constructions 33 26 59
TOTAI réservations/an 62 17 15 68 88 5 255

dont % sociaux réservés/an 70,6% 56,8% 38%
TOTAL nouveaux logts/an 40 17 15 97 81 5 255
dont sociaux 55 43 98
% de logements sociaux 57% 53% 38%
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