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Résidentialisation des Noirettes : Régularisations fonciéres
Rapporteure: Madame FARTAS
Présents :

Hélene GEOFFROY, Stéphane GOMEZ, Kaoutar DAHOUM, Matthieu FISCHER, Muriel
LECERF, Philippe MOINE, Myriam MOSTEFAOUI, Antoinette ATTO, Régis DUVERT, Nadia
LAKEHAL, Michel ROCHER, Patrice GUILLERMIN-DUMAS, Nassima KAOUAH, Fatma
FARTAS, Yvette JANIN, Joélle GIANNETTI, Liliane GILET-BADIOU, Eric BAGES-
LIMOGES, Véronigue STAGNOLI, Dehbia DJERBIB, Charazéde GAHROURI, Christine
JACOB, Abdoulaye SOW, Audrey WATRELOT, Ange VIDAL, Christine BERTIN, Monique
MARTINEZ, Karim BALIT, Soufia MAAROUK

Procuration :

Ahmed CHEKHAB donne pouvoir a Myriam MOSTEFAOUI, Josette PRALY donne pouvoir a
Stéphane GOMEZ, Pierre DUSSURGEY donne pouvoir a Muriel LECERF, Harun ARAZ
donne pouvoir a Kaoutar DAHOUM, Fréderic KIZILDAG donne pouvoir a Nadia LAKEHAL,
Thierry ELIEN donne pouvoir a Soufia MAAROUK

Absents :

Nacera ALLEM, Nordine GASMI, David LAIB, Mustapha USTA, Sacha FORCA, Richard
MARION, Carlos PEREIRA, Maoulida M'MADI
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Mesdames, Messieurs,

~

Le quartier des Noirettes fait I'objet d’'une résidentialisation par[!2:059:216902569-20240711 V. DEL 240711 _20DE

Habitat (EMH) qui concerne 805 logements et 4,6 ha. Cette opération est inscrite a la
convention Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU) de Vaulx-
en-Velin Grande lle signée le 10 mars 2020.

Cette résidentialisation consiste en un réaménagement global des espaces extérieurs en lien
avec le projet de la Zone d’aménagement concertée du Mas du Taureau (ZAC) qui
permettra de désenclaver le quartier, le végétaliser et améliorer les fonctionnalités ou
I'entretien.

Ce projet a fait I'objet d’'une concertation (ateliers de proximité, temps d’échanges, réunion
publique) avec les habitants depuis février 2021. Ces temps de concertation ont été axés sur
les usages des habitants, 'embellissement de leur cadre de vie et le réaménagement du
quartier. Ce projet de réaménagement des espaces extérieurs présenté aux habitants a été
bien accueilli.

Ainsi, le projet de résidentialisation des Noirettes se traduit par :
* laréalisation d’'un nouveau maillage viaire ;

* la clarification des emprises fonciéres entre le public et le privé, pour une meilleure
appropriation par les habitants, l'intensification du patrimoine végétal et une meilleure
perméabilité des sols et un entretien plus efficace ;

* la réorganisation du stationnement en surface par résidence apres démolition de la
dalle de Noirettes 2 ;

* larestitution d’un terrain multi-sport avec un accés public sur le périmétre de projet.

Lors du conseil municipal du 9 février dernier, Est Métropole Habitat a été autorisé a déposer
des demandes d’autorisations d’urbanisme sur des parcelles communales avant la
régularisation fonciére. Il était indiqué que les cessions fonciéres nécessaires a la réalisation
de la résidentialisation du quartier des Noirettes interviendrait ultérieurement.

Les parcelles concernées par la cession, d’une superficie totale de 3830,83 m? environ, sont
les suivantes :

* place située au centre du quartier, composée des parcelles AV 434, AV 471, AV 349,
AV 365, AV 364, AV 356 pour une superficie de 2 381,56 m? environ ;

* cheminement piétons liant le chemin du Puits et le chemin de la Ferme, composé des
parcelles AV 355 et AV 363 pour une superficie de 536,16 m? environ ;

* cheminement longeant la dalle de stationnement de Noirettes 2 cadastré AV 362,
pour une superficie de 195,85 m?;

« terrain multi-sport composé des parcelles AV 378, AV 459, et AV 466, d’'une superficie
de 717,26 m? environ.

La cession de ces parcelles permettra des régularisation fonciéres notamment pour les
parcelles enclavées a l'intérieur d’ensembles immobiliers ( AV 471, AV 349, AV 365, AV 364,
AV 356, AV 355 et AV 363) et permettra la réalisation du projet de résidentialisation

Le terrain multi-sport situé sur les parcelles AV 378, AV 459 et AV 466 est cédé et déplacé.
Le nouveau citystade sera situé proche du croisement entre le prolongement du chemin de
la Ferme et la rue Louis Michoy. Une concertation avec les habitants avant le
commencement des travaux sera engagée afin de répondre au mieux a leurs besoins et
attentes. Il est prévu une livraison du nouveau citystade en fin d’année 2024, avant
démolition de I'actuel.

L'ensemble de ces parcelles relevant du domaine public communal, il covient de procéder a
leur déclassement.
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Conformément aux dispositions de l'article L. 2141-2 du Code g
personnes publiques (CG3P), le déclassement des emprises du
prononcé par anticipation afin de permettre leur cession.
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La constatation de la désaffectation des emprises déclassées par anticipation interviendra
dans un délai maximal de trois ans a compter de la présente décision,

Comme mentionnées a I'étude d’'impact pluri annuelle ci-jointe :

* Les parcelles sont indispensables a la réalisation de la résidentialisation des
Noirettes.

e La procédure de déclassement par anticipation permettra de poursuivre la procédure
de cession de ces parcelles sans toutefois que leur désaffectation ne soit effective au
moment du déclassement.

* Les espaces publics resteront donc a disposition des habitants vaudais jusqu’au
constat de la désaffectation des parcelles cédées.

Est Métropole Habitat est chargé de procéder a la désaffectation et devra en informer la Ville
avec copie du constat d’Huissier ou tout autre document justifiant de la matérialité de cette
désaffectation.

En application de I'article L. 1311-9 et suivants du Code général des collectivités territoriales
(CGCT), la Ville a sollicité le Pbdle d’évaluation domaniale de Lyon pour ces cessions
fonciéres.

Le Péle d’évaluation domaniale de Lyon a estimé a 738 001€ la valeur vénale totale avec
application d’'une marge d’appréciation pour ces terrains, décomposée comme suit :

e 270 000 € par avis n°2024-69256-31198-AR du 21/05/2024 pour la partie concernant
la place des Noirettes (parcelles AV 434, AV 471, AV 349, AV 365, AV 364, AV 356) ;

* 108 000 € par avis n°2024-69256-31209-AR du 21/05/2024 pour la partie concernant
le cheminement liant le chemin du Puits au chemin de la Ferme (parcelles AV 355 et
AV 363) ;

e 1 € par avis n°2024-69256-31214-AR du 21/05/2024 pour la partie du cheminement
longeant la dalle de stationnement Noirettes 2 (parcelle AV 362) ;

* 360 000 € par avis n°2024-69256-40104-AR du 31/05/2024 pour la partie cédée du
citystade (les parcelles AV 378, AV 459 et AV 466).

Il convient de rappeler qu’Est Métropole Habitat est signataire de la convention pluriannuelle
du projet de renouvellement urbain Vaulx-en-Velin Grande lle, dans le cadre du NPNRU.

Dans le cadre de cette convention, le colt de I'opération de la résidentialisation Les Noirettes
est estimé a 7 046 500 € HT réparti comme suit:

» Est Métropole Habitat a hauteur de 4 263 500 € HT ;
* Agence Nationale de Renouvellement Urbain a hauteur de 2 783 000 € HT.

A terme, ce projet de résidentialisation offrira aux habitants de la Ville de nouvelles surfaces
de stationnement, desservies depuis la future voirie de la Métropole.

La résidentialisation valorisera les espaces actuellement bien appropriés et clarifiera les
circulations.

L'implantation des végétaux favorisera la délimitation de résidences tout en conservant
l'ouverture piétonne du quartier.

Par ailleurs, avec la cession de ces parcelles, la Ville ne supportera plus le co(t financier de
l'installation et la maintenance des aires de jeux, le colt financier de I'entretien des espaces
verts ainsi que la gestion de I'éclairage public




Le question de la soutenabilité des opérations de la résidentiali
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opérationnelle, il est proposé de retenir, au regard de l'intérét gérere—i= oot
pour la Ville, un prix de cession de 57€/m? correspondant au prix contractuallse en secteur
ANRU soit un prix total de 218 357,31 €.

Afin de permettre la mise en ceuvre de ce projet, il convient également d’autoriser EMH a
engager les travaux sur ces parcelles communales.

Par ailleurs, les frais de notaire, d’arpentage et de bornage seront a la charge de I'acquéreur.

Ceci étant exposé, il vous est proposé, Mesdames, Messieurs, de bien vouloir :

prononcer le déclassement par anticipation des parcelles cadastrées AV 434, AV 471,
AV 349, AV 365, AV 364, AV 356, AV 355, AV 363, AV 362, AV 378, AV 459 et AV 466
pour une superficie totale de 3 830,83 m? environ ;

décider de la désaffectation des parcelles AV 434, AV 471, AV 349, AV 365, AV 364,
AV 356, AV 355, AV 363, AV 362, AV 378, AV 459 et AV 466 dans un délai maximal
de trois ans a compter de I'exécution de la présente délibération ;

approuver la cession par la Ville des terrains cadastrés respectivement AV 434, AV
471, AV 349, AV 365, AV 364, AV 356, AV 355, AV 363, AV 362, AV 378, AV 459 et AV
466 a Est Métropole Habitat pour un montant de 218 357,31€ ;

autoriser les travaux anticipés sur le domaine public communal par Est Métropole
Habitat sur ces parcelles ;

autoriser Madame la Maire a accomplir toutes démarches et signer tous les actes
nécessaires a ces cessions.



Aprés avoir délibéré, décide,
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de prononcer le déclassement par anticipation des parcelles cadastrées AV 434, AV
471, AV 349, AV 365, AV 364, AV 356, AV 355, AV 363, AV 362, AV 378, AV 459 et AV
466 pour une superficie totale de 3 830,83 m? environ ;

de décider de la désaffectation des parcelles AV 434, AV 471, AV 349, AV 365, AV
364, AV 356, AV 355, AV 363, AV 362, AV 378, AV 459 et AV 466 dans un délai
maximal de trois ans a compter de I'exécution de la présente délibération ;

d’approuver la cession par la Ville des terrains cadastrés respectivement AV 434, AV
471, AV 349, AV 365, AV 364, AV 356, AV 355, AV 363, AV 362, AV 378, AV 459 et AV
466 a Est Métropole Habitat pour un montant de 218 357,31€ ;

d’autoriser les travaux anticipés sur le domaine public communal par Est Métropole
Habitat sur ces parcelles ;

d’autoriser Madame la Maire a accomplir toutes démarches et signer tous les actes
nécessaires a ces cessions.

Suffrages exprimés 35

Vote(s) Pour 35

Hélene GEOFFROY, Stéphane GOMEZ, Kaoutar
DAHOUM, Matthieu FISCHER, Muriel LECEREF,
Philippe MOINE, Myriam MOSTEFAOUI, Ahmed
CHEKHAB, Antoinette ATTO, Régis DUVERT, Nadia
LAKEHAL, Michel ROCHER, Josette PRALY, Patrice
GUILLERMIN-DUMAS, Nassima KAOUAH, Pierre
DUSSURGEY, Fatma FARTAS, Yvette JANIN, Joélle
GIANNETTI, Liliane GILET-BADIOU, Eric BAGES-
LIMOGES, Véronique STAGNOLI, Dehbia DJERBIB,
Charazeéde GAHROURI, Christine JACOB, Harun
ARAZ, Abdoulaye SOW, Fréderic KIZILDAG, Audrey
WATRELOT, Ange VIDAL, Christine BERTIN, Monique
MARTINEZ, Karim BALIT, Soufia MAAROUK, Thierry
ELIEN

Vote(s) Contre 0

Abstention(s) 0

Ne prend pas part au vote | ¢

Ainsi fait et délibérée le jeudi 11 juillet 2024.

Qualité : La Maire

La secrétaire de séance

Dehbia DJERBIB
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Etude d’impact relative au déclassement par anticipation du
domaine public communal cadastré AV 434p, AV 471p, AV 349, AV
365, AV 364, AV 356, AV 378, AV 459p, AV 466p, AV 355p, AV 363
et AV 362p

Conformément aux dispositions de I'article 35 de la loi n° 2016-1691 du 9 décembre 2016
relative a la transparence et la modernité de la vie économique et a celles de I'article L.2141-
2 du code général de la propriété des personnes publiques (CG3P), issu de I'ordonnance n°
2017-562 du 19 avril 2017, la présente étude d'impact vise a permettre au Conseil Municipal
de se prononcer sur le projet de déclassement anticipé de plusieurs terrains cadastrés AV
434p, AV 471p, AV 349, AV 365, AV 364, AV 356, AV 378, AV 459p, AV 466p, AV 355p, AV
363 et AV 362p.

1- Contexte

Le projet de réaménagement des espaces extérieur et de résidentialisation des Noirettes
concernent 805 logements et 4,6 ha. Celui-ci est inscrit a la convention pluriannuelle du projet
de renouvellement urbain de la Grande lle cofinancé par I'Agence Nationale pour la
Rénovation Urbaine (ANRU) dans le cadre du Nouveau Programme WNational de
Renouvellement Urbain (NPNRU).

Déja propriétaire de Noirettes 1, Est Métropole Habitat (EMH) a acquis les résidences
Noirettes 2 et Noirettes 3 en 2015 et 2016 auprés de Lyon Métropole Habitat et de Grand Lyon
Habitat, dansle but d'y mener un projet complet de requalification, associant une réhabilitation
innovante et une résidentialisation ambitieuse. Les résidences des Noirettes sont positionnées
dans un secteur de fort renouvellement urbain, car elles sont situées a proximité direct de la
ZAC du Mas du Taureau, dont la SERL est 'aménageur. La résidentialisation permettra
d'articuler les travaux de la ZAC et ceux sur les espaces extérieurs des Noirettes. La ZAC
créera une continuité du réseau piéton et transports en commun entre le Mas du Taureau et
la Grapinniére. Elle déploiera aussi une nouvelle rue, desservant les immeubles des Noirettes
et permettant de réorganiser I'ensemble des espaces selon cette nouvelle colonne vertébrale.
Afin d'assurer la continuité des aménagements entre la nouvelle voirie a créer par la SERL et
les réhabilitations des immeubles, Est Métropole Habitat interviendra sur les espaces
extérieurs des Noirettes par trois leviers :

- réorganisation du stationnement aprés démolition de 2 des 3 parkings sur dalles, qui sont
fortement dégradés aujourd’hui ;

- reprise des réseaux souterrains passant sous la future voirie publiqgue et définition de
nouvelles circulations pour les piétons et les services de secours ;

- aménagement d'ensembles résidentiels végétalisés, pour conforter me patrimoine végeétal,
et dotés d'aires de jeux et de détente correspondant aux attentes exprimées par les habitants.

Ce projet a fait I'objet de concertation avec les habitants, notamment par le biais de Cafés
rencontres en pied d'immeuble permettant d'échanger sur le programme de travaux en phase
esquisse et des temps festifs pour animer les espaces majeurs de la résidentialisation, avec
animations et mobilier temporaire.
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a. ldentification des terrains

Le site visé par le projet de déclassement anticipé comprend plusieurs terrains situés au sein
du quartier des Noirettes.

Les terrains concernés sont les suivants :

- la place située au centre du quartier, composée des parcelles AV 434, AV 471, AV
349, AV365, AV 364, AV 356 pour une superficie de 2 381,56 m? environ ;

- un cheminement piéton liant le chemin du Puits et le chemin de la Ferme, composé
des parcelles AV 355 et AV 363 pour une superficie de 536,16 m? environ ;

- un cheminement longeant la dalle de stationnement de Noirettes 2 cadastré AV 362,
pour une superficie de 195,85 m? ;

- le terrain multi-sport composé des parcelles AV 378, AV 459, et AV 466, d'une
superficie de 717,26 m? environ.

i) Place située au centre du quartier

Ce terrain cadastré AV 434p, AV 471p, AV 349, AV 365, AV 364, et AV 356, d’'une superficie
de 2 381,56 m? correspondant a la place située au centre du quartier des Noirettes ainsi qu'une
partie du mail des Noirettes.

Il est constitué d’'un cheminement piéton traversant le quartier du Nord au Sud, d’'une place
aménagée avec du mobilier urbain et des jeux pour enfants et d'un cheminement piéton,
nommé mail des Noirettes, longeant le Sud du quartier.

Ce terrain permettra la création de stationnement pour la réorganisation globale des
stationnements sur le quartier ainsi que 'aménagement de parties résidentielles végétales.

~ Parties cédées a EMH
.« (708,64 m? et 1672,92 m?)
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ii) Cheminement piéton liant le chemin du Puits au chemin de la
Ferme

Ce terrain cadasftré AV 355p et AV 363, d’'une superficie de 536,16 m? correspondant a un
cheminement piéton liant le chemin du Puits & 'Ouest au chemin de la Ferme a I'Est.

Ce terrain permettra 'aménagement de parties résidentielles végétales dotés d’aires de jeux
et de détente.

A

Parties cédées a EMH
(536,16 m?)

iii) Cheminement logeant la dalle de stationnement des Noirettes 2

Ce terrain cadastré AV 362p, d’'une superficie de 195,85 m? correspondant a un cheminement
piéton longeant la dalle de stationnement des Noirettes 2.

Ce terrain permettra de revégétaliser un espace aujourd’hui imperméabilisé.
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Parties cédées a EMH
(195,85 m?)

iv) Terrain multisport

Ce terrain cadastré AV 378, AV 459p et AV 466p, d’une superficie de 717,26 m? correspondant
au terrain multisport du quartier.

Ce terrain permettra la création de stationnement pour la réorganisation globale des
stationnements sur le quartier.

Parties cédées a EMH
(717,26 m?)
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b. Les motifs de la cession

Les terrains cédés décrits précédemment font parties intégrantes du périmétre du projet de
résidentialisation du quartier des Noirettes.

La Ville souhaite céder ces terrains a EMH, afin de permettre les aménagements prévus dans
le quartier répondant au programme des travaux de cette résidentialisation.

Par conséquent, la cession de ces fonciers est apparue comme une solution indispensable a
I'aboutissement du projet de renouvellement urbain ainsi que pour répondre aux objectifs
inscrits dans la convention pluriannuelle du NPNRU.

c. Les motifs du déclassement anticipé

Désormais, la possibilité de déclasser par anticipation est ocuverte aux collectivités pour les
biens appartenant au domaine public artificiel et affecté a un service public. C’est en ce sens
quil a été décidé de recourir a I'application de I'article L. 2141-2 du Code général de la
propriété des personnes publiques pour pouvoir déclasser de fagon anticipée une partie du
domaine public communal cadastré AV 434p, AV 471p, AV 349, AV 365, AV 364, AV 356, AV
378, AV 459p, AV 466p, AV 355p, AV 363 et AV 362p et donc de poursuivre la procédure de
cession de cette parcelle sans toutefois que leur désaffectation ne soit effective au moment
du déclassement.

Ainsi les espaces publics resteront a disposition des habitants vaudais jusqu’au constat de la
désaffectation des parties des 4 terrains concernés.

Est Métropole Habitat est chargé de procéder a la désaffectation. Il devra en informer la Ville
avec copie du constat d'Huissier ou tout autre document justifiant de la matérialité de cette
désaffectation.

Cette derniére opération devra intervenir dans un délai maximum de 3 ans.

2- Les confraintes du déclassement anticipé

a. Les contraintes de déclassement anticipé

L'article L. 2141-2 du code général de la propriété des personnes publiques définit les
modalités du déclassement anticipé des biens du domaine public et dispose :

« Par dérogation a l'article L. 2141-1, le déclassement d'un immeuble appartenant au domaine
public artificiel des personnes publiques et affecté a un service public ou a l'usage direct du
public peut étre prononcé des que sa désaffectation a été décidée alors méme que les
nécessités du service public ou de l'usage direct du public justifient que cette désaffectation
ne prenne effet que dans un délai fixé par 'acte de déclassement. Ce délai ne peut excéder
trois ans. Toutefois, lorsque la désaffectation dépend de la réalisation d'une opération de
construction, restauration ou réaménagement, cette durée est fixée ou peut étre prolongée par
l'autorité administrative compétente en fonction des caractéristiques de l'opération, dans une
limite de six ans a compter de I'acte de déclassement. En cas de vente de cet immeuble, I'acte
de vente stipule que celle-ci sera résolue de plein droit si la désaffectation n'est pas intervenue
dans ce délai. L'acte de vente comporte également des clauses relatives aux conditions de
libération de Iimmeuble par le service public ou de reconstitution des espaces affectés a
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l'usage direct du public, afin de garantir la continuité des services publics ou l'exercice des
libertés dont le domaine est le siege.

Toute cession intervenant dans les conditions prévues au présent article donne lieu, sur la
base d'une étude d'impact pluriannuelle tenant compte de I'aléa, a une délibération motivée
de l'organe délibérant de la collectivité territoriale, du groupement de collectivités territoriales
ou de l'établissement public local auquel appartient I'immeuble cédé.

Pour les collectivités territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics, I'acte de
vente doit, a peine de nullité, comporter une clause organisant les conséquences de la
résolution de la vente. Les montants des pénalités inscrites dans la clause résolutoire de I'acte
de vente doivent faire I'objet d'une provision selon les modalités définies par le code général
des collectivités territoriales. »

L'acte de déclassement fixe le délai a 3 ans dans lequel la désaffectation doit intervenir. Ce
délai permettra a I'opération d’aboutir.

L'acte de vente du foncier communal doit ainsi prévoir les conditions et clauses de résolution
en cas de non-respect du délai de 3 ans. Lors de la cession du terrain, I'acte de vente stipulera
que celui-ci sera résolue de plein droit sila désaffectation n'est pas intervenue dans un délai
de 3 ans et organisera les conséquences de cette résolution.

Dans cette hypothése, les parties ne seront redevables d’aucune pénalité, ni dommage et
intéréts ni quelconque indemnité.

b. Les atouts de la procédure de déclassement anticipé

Cette procédure permet la vente de la partie des terrains cadastrés AV 434p, AV 471p, AV
349, AV 365, AV 364, AV 356, AV 378, AV 459p, AV 466p, AV 355p, AV 363 et AV 362p a Est
Métropole Habitat alors méme que les espaces publics seront accessibles par les usagers
vaudais jusqu’a leur désaffectation.

Elle permet également la poursuite du projet d'aménagement, I'opérateur peut ainsi obtenir
les autorisations d’'urbanisme nécessaires, et purger 'ensemble des conditions suspensives
déterminées par I'acte de vente.

Par conséquent, avec le déclassement anticipé, les Vaudais pourront utiliser et accéder aux
espaces publics de la partie des terrains cadastrés AV 434p, AV 471p, AV 349, AV 365, AV
364, AV 356, AV 378, AV 459p, AV 466p, AV 355p, AV 363 et AV 362p pendant la période
transitoire avant les travaux limitant ainsi les désagréments au quotidien.

c. Les avantages de |'opération

La résidentialisation a pour objectif de valoriser les espaces actuellement bien appropriés et
clarifier les circulations. L'implantation des végétaux favorisera aussi la délimitation des
résidences tout en conservant l'ouverture piétonne du quartier. Les ftravaux incluront
néanmoins des dispositifs pour bloquer les accés de véhicules particuliers jusqu'au pied des
immeubles.

Dés lors, afin de permetire a EMH de réaliser les travaux, la ville de Vaulx en Velin devra, au
préalable, avoir lui cédé une partie des terrains cadastrés AV 434p, AV 471p, AV 349, AV
365, AV 364, AV 356, AV 378, AV 459p, AV 466p, AV 355p, AV 363 et AV 362p.
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Ainsi la possibilité offerte aux habitants vaudais de disposer des espaces publics jusqu’a leur
désaffectation grace au délai de 3 ans laissé a EMH pour désaffecter les emprises, ainsi que
le retour dans le domaine public en cas d’échec du programme sont des atouts majeurs pour
la Ville.
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