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2 0 SEP 2018 Délibération n° D-2018-08-024
L'an deux mille dix-huit, le vingt sept aofit, le Comm%%%a.mm&me de PRAZ-SUR-ARLY, diment convoque,

s'est réuni en session ordinaire, & la Mairie, sous la présidence de Monsieur Yann JACCAZ, Maire.

PRESENTS : MM. Yann JACCAZ, Pierre BESSY, Solange COOKE, Jean-Paul JACCAZ, Claude JOND, Jean-Claude

DESRUES, Franck PRADEL, Philippe LEGOUX, Priscillia ARVIN-BEROD, Sophie JUELLE, Jean LABROUSSE, Florence
ENCINAS.

ABSENTS excusés : Stéphanie PERNOD.

Procuration : Carine DUNAND donne pouvoir & Solange COOKE, Jessica BRETON donne pouvoir a Yann JACCAZ.

Secrétaire de séance : Franck PRADEL.

Date de convocation du Conseil Municipal : le 21 aodit 2018.

N° D2018-08-24 OBJET : ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTE (ZAC) DU NOUVEAU QUARTIER TOURISTIQUE DES
VARINS / LANCEMENT D'UNE PROCEDURE DE PUBLICITE PERMETTANT LA PRESENTATION DE PLUSIEURS
OFFRES CONCURENTES EN VUE DE L’ATTRIBUTION D'UNE CONCESSION D’AMENAGEMENT

Rapporteur : Monsieur le Maire ——

E.\x’lairie de FFia;

Exposé . |
r 4 ivité i ! [ ﬂ ’:
Vu le code général des collectivites territoriales ; e

Vu le code de l'urbanisme, notamment les articles L. 300-1 & 300-4 et R. 300-4 a R. 300-9 ;
Vu l'ordonnance n® 2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux contrats de concession ; —
Vu le décret n® 2016-86 du 1er février 2016 relatif aux contrats de concession ;

Vu l'arrété préfectoral n° R93 216 117 du Préfet coordonnateur du massif des Alpes du 14 décembre 2016 autorisant une
unité touristique nouvelle présentée par la commune de Praz-sur-Arly ;

Vu la délibération n° 08 du 26 juillet 2017 portant lancement de la concession d'aménagement front de neige et installation de
la commission d'aménagement ;

Vu la délibération D2018-02-005 date du 5 février 2018 approuvant le plan local d'urbanisme de la commune de Praz-sur-
Arly ;

Vu la délibération D2018-05-011 du 29 mai 2018 validant lntention de création d'une ZAC pour le nouveau quartier
touristique des Varins et le lancement de la concertation préalable a la création de cette ZAC, ainsi que les modalités de la
concertation prévue a l'article L. 103-2 du code de l'urbanisme ;

Vu la décision n°2018-ARA-DP-01099 du 11 avril 2018 de l'autorité environnementale Auvergne-Rhone-Alpes aprés examen
au cas par cas, sur le projet dénommé « Projet d'aménagement du nouveau quartier touristique des Varins » sur la commune
de Praz-sur-Arly ;

Considérant que la commune de Praz-sur-Arly entend créer une zone d'aménagement concerté (ZAC) ayant pour objet
laménagement et 'équipement du nouveau quartier touristique des Varins, délimitée par un trait continu de couleur rose sur
le plan annexé a la présente délibération ;

Considérant le souhait de la Commune de Praz-sur-Arly de confier a un aménageur la réalisation de la ZAC du nouveau
quartier touristique des Varins ;

Considérant que Pattribution de la concession d'aménagement interviendra apres la création de la ZAC.

Exposé

1. - Il est rappelé que par arrété préfectoral n° R93 216 117 du 14 décembre 2016, le Préfet coordonnateur du massif des
Alpes a autorisé la création d'une unité touristique nouvelle (UTN) sur le territoire de la commune de Praz-sur-Arly, au lieudit
« les Varins », en vue de la construction d'une zone & vocation touristique d’une surface de plancher de 23 931 m2, sur une
emprise totale de projet de 4,4 hectares.
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Par délibération du 26 juillet 2017, le conseil municipal a, d'une part, approuvé le lancement d’une consultation en vue de la
selection d'un aménageur, chargé de réaliser une concession d'aménagement dénommée « front de neige » portant sur
I'aménagement touristique du secteur des Varins et, d'autre part, installé la commission d'aménagement chargée d'émettre
un avis sur les candidatures et les offres des opérateurs en compétition a I'attribution du contrat.

Compte tenu de I'ampleur et de la complexité du projet d'aménagement poursuivi par la commune, il a été décidé de créer
une ZAC ayant pour objet 'aménagement et I'équipement du nouveau quartier touristique des Varins.

Le dossier de création de ZAC sera prévisionnellement approuvé avant la fin de I'année 2018, conformément & l'article R.
311-3 du code de l'urbanisme.

Le périmétre de la ZAC du nouveau quartier touristique des Varins a vocation & couvrir une superficie de 4,5 hectares environ
(hors emprise du télésiege), délimitée par la route des Varins & I'Est, par I'Arly au Nord et par le domaine skiable.

Dans le contexte territorial dynamique de la Haute-Savoie, la Commune de Praz-sur-Arly bénéfice en effet d'une situation
singuliere au coeur du val d'Arly, étroitement liée & la commune de Megéve et bénéficiant d’'un domaine skiable reconnu, situé
a la jonction des deux domaines « Espace Diamant» et « Evasion Mont-Blanc », représentant un potentiel majeur
d'attractivité touristique.

Pour renforcer le dynamisme communal, le plan local d'urbanisme approuvé le 5 février 2018 vise notamment les objectifs
suivants, rappelés dans le projet d'aménagement et de développement durables :

o optimiser I'économie touristique a travers le développement du parc touristique marchand et des offres de loisirs :
o gérer les problemes de stationnement et de circulation et favoriser le développement des circulations douces ;

e compléter l'offre d’équipements et de services publics,

e préserver le potentiel économique du territoire de Praz-sur-Arly.

Aux termes des documents du PLU approuvé le 5 février 2018, le secteur des Varins figure au nombre des opérations
d'aménagement et de programmation décidées par la collectivité (OAP n® 2).

En vertu de cette OAP n° 2, le projet urbain poursuit plusieurs objectifs :

e compléter l'offre de lits marchands pour contribuer a I'équilibre économique de la station :
e créer un pole de vie dans cette zone en mixant mieux les fonctions ;

e générer une activité économique supplémentaire ;

o améliorer les circulations (piétons et VL) et le stationnement ;

o renforcer d'une maniére genérale lattractivité de Praz-sur-Arly en valorisant un espace stratégique au pied du
domaine skiable et par une offre plus qualitative en termes de produit touristique, service public et offre commerciale.

2.~ Les études pre opérationnelles et la démarche de concertation ont permis de définir un parti d'aménagement cohérent
dont l'objectif est de développer un nouveau quartier mixte au coeur d'un réseau d'espaces publics, directement relié au
centre-bourg de la commune situé sur 'autre versant de I'Arly.

La ZAC aura pour objet 'aménagement et I'équipement de terrains en vue de la construction de batiments a vocation
touristique, de commerces en pied d'immeubles et d'équipements publics. La commune entend a cette occasion favoriser le
développement d'une activité touristique tout au long de I'année, détachée de la seule pratique du ski, et tournée vers le futur
projet du plan d'eau.

Elle reposera sur une programmation mixte associant hébergement touristique, équipements publics et activités marchandes.
L'offre commerciale développée est tournée vers les les activités sportives de montagne et la restauration, et complétée par
des programmes a vocation de services et de loisirs organisés autour d'un péle d'équipements.
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Le programme prévisionnel de 'opération est le suivant : ARRIVEE 5

o En matiére d’héhergement touristique, I'objectif et de développer une nouvelle offre diversifiée pour 'accueil des
touristes, par la création d'un hotel, de résidences de tourisme et de chalets touristiques et ses services notamment
un espace forme / bien-étre / spa, dans le respect de la « Loi Montagne » codifiée aux articles L. 122-1 et suivants
du code de I'urbanisme, soit au total 839 lits ;

o En matiére d'activités, le projet propose le développement d'une offre commerciale en pied d'immeubles de 1 400 m?
SP, comportant notamment un magasin de sport, un magasin de location de matériels, des cafés-restaurants, un
snack... ;

o Une série d'équipements publics a finalités diverses sera également proposee, a travers la création d'une salle des
fétes d’une capacité de 300 places, une créche-garderie touristique, un parc de stationnement aérien et des locaux
dédiés aux services lies a I'activité ski.

3.- La concertation préalable & I'opération d'aménagement est menée du mois du 15 juillet 2018 au 15 septembre 2018.

Le périmétre de la ZAC du nouveau quartier touristique des Varins est classé en zones 1AUt et As du PLU de la Commune
de Praz-sur-Arly approuve le 5 février 2018.

4.- En raison des objectifs poursuivis, le projet constitue une opération d'aménagement au sens de l'article L. 103-2 du code
de 'urbanisme.

En l'occurrence, I'opération a pour objet :

e de favoriser le développement des loisirs et du tourisme ;
o d'organiser I'accueil d'activités économiques ;

s de réaliser des equipements collectifs ;

o de mettre en ceuvre un projet urbain.

Le montant global des dépenses de l'opération d'aménagement a été estimé préalablement & 22 870 000 € HT environ,
financés de la maniere suivante :

o produits des ventes, locations de longue durée ou concessions de biens immobiliers situés a l'intérieur du périmétre
de l'opération ;

o participation communale et rachat d'équipements publics et de locaux commerciaux (ressources propres ou
emprunts) ;

o  participations financieres des opérateurs aux équipements publics au titre de la ZAC.

5.- Compte tenu notamment de la complexité de 'opération, il est apparu opportun d'en concéder la réalisation & un opérateur
unique ou un groupement d'opérateurs permettant d’apporter une réponse globale au cahier des charges de la Commune, a
la fois en termes de conception globale architecturale et urbaine, mais aussi en termes de réalisation opérationnelle.

En raison de la volonté communale de créer prochainement une ZAC pour I'aménagement du nouveau quartier touristique
des Varins, il convient d'abroger la délibération du 26 juillet 2017 dans la stricte mesure ol elle a approuvé le principe d'une
concession d'aménagement pour la mise en ceuvre de I'UTN du secteur des Varins et lancé a cet effet une consultation en
vue de désigner un aménageur.

Il apparait également nécessaire de modifier ladite délibération du 26 juillet 2017 en tant qu'elle porte installation de la
commission d'aménagement.
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6.~ Ainsi précisé, s'agissant d'une opération d'aménagement au sens de l'article L. 300-1 du code de I'urbanisme, I'attribution
de la concession est soumise par la commune a une procédure de publicité permettant la présentation de plusieurs offres
concurrentes.

Afin de sélectionner le projet répondant le mieux aux objectifs de la commune, et considérant le fait que I'aménageur
assumera plusieurs risques économiques liés a 'opération, il convient en l'occurrence de recourir a la procédure relative aux
concessions d'aménagement soumises au droit des concessions.

Il en résulte que les dispositions de l'ordonnance n® 2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux contrats de concession, du
decret n® 2016-86 du 1er février 2016 relatif aux contrats de concession et des articles R. 300-4 a R. 300-9 du code de
I'urbanisme sont applicables a la présente opération.

Lorsque le montant total des produits de 'opération d’'aménagement concédée excede, comme c'est le cas ici, le seuil
communautaire de 5 548 000 Euros HT, la concession est passée dans le respect de régles procédurales spécifiques
prévues par le chapitre Il du décret n°2016-86 du 1erfévrier 2016 :

o obligation de consigner par écrit les différentes étapes de la procédure de passation ;

e publication d'un avis de concession au JOUE, au BOAMP et dans une publication spécialisée dans les domaines de
['urbanisme, des travaux publics ou de l'immobilier ;

o obligation de respecter un délai minimum de 30 jours pour la réception des candidatures et des offres ;

o obligation de fixer les critéres d'attribution par ordre décroissant d'importance, dont la hiérarchisation est précisée
dans les documents de la concession ;

o obligation de notifier le rejet des candidatures et des offres, obligation de publier un avis dattribution).
7.- En l'occurrence, la procédure de passation se déroulera de la maniére suivante :

1. Avis de concession inséré dans les publications suivantes :

a.  Bulletin Officiel des Annonces de Marchés Publics
b.  Journal Officiel de I'Union Européenne

¢.  Le Moniteur

d.  Profil acheteur de la collectivité

Réception des candidatures : 19 octobre 2018 a 12 heures
Analyse des candidatures

Etablissement de la liste des candidats admis a participer a la suite de la procédure aprés examen de leurs
capacités et de leurs aptitudes

Communication du dossier de consultation aux candidats admis a participer a la suite de la procédure
Notification du rejet des candidatures

Réception des dossiers de proposition

Analyse des propositions regues par la Commission et avis

Au vu de l'avis de la Commission d’Aménagement mentionné au point 8, la personne habilitée par le conseil
municipal engage librement les discussions avec un ou plusieurs candidats ayant remis une proposition.

B oo

© e N m o>

Les discussions avec le(s) candidat(s) porteront notamment sur les éléments suivants :

— Qualité urbaine, architecturale, paysagére et immobiliére du projet en réponse

— Bilan financier prévisionnel de I'opération, participations et subventions des personnes publiques (mode de calcul et
échelonnement), conditions de rémunération et de marge du concessionnaire

— Approche économique générale des projets immobiliers
— Approche technique et environnementale du dossier de réponse
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— Réponses aux questions (§ I1.1. de l'article 6 du réglement de la consultation) et évaluation des conditions suspensives
(cote 11.4.). La Commune de Praz-sur-Arly pourra alors décider de réaliser des investigations complémentaires pour apporter
les éléments de réponses demandées et/ou pour permettre au(x) candidat(s) de lever tout ou partie de leurs conditions. Le
résultat des investigations sera porté a la connaissance de tous les candidats participants aux discussions sous forme de
« lettre circulaire ».

— Phasage prévisionnel de 'opération

— Matrice des risques et répartition de ceux-ci entre |'autorité concédante et le concessionnaire

— Projet de concession d'aménagement

Les offres pourront étre reformulées entre les réunions de discussions.

Les différentes réunions de discussions auront lieu en Mairie.

Les candidats seront convoqués par courriel.

10.
i

i
13.
14.
15.

Mise au point de la concession

Al'issue de la phase de discussion, I'autorité habilitée & signer le traité de concession saisira le conseil municipal sur
une proposition de choix d'attributaire et sur un projet de traité de concession.

Approbation du choix du candidat et du traité de concession par le conseil municipal
Notification du rejet des offres

Signature de la concession

Avis d'attribution

La Commune pourra solliciter I'avis de la Commission d’Aménagement a tout moment de la procédure.

8.~ L'aménageur aura notamment pour mission de réaliser sous le controle la Commune et en relation permanente avec elle,
les taches suivantes nécessaires a la réalisation de I'opération :

La constitution du dossier de realisation de la ZAC prévu a l'article R. 311-7 du code de I'urbanisme, et d'une
maniere générale, 'ensemble des dossiers afférents aux autorisations préalables, et la conduite des procedures au
vu de la législation et de la réglementation en vigueur ;

L'acquisition des biens immobiliers batis ou non bétis, situés dans le périmetre de l'opération ;
La viabilisation du foncier ;

L'aménagement des sols et |a réalisation des équipements publics concourant a l'opération, et destinés a étre remis
aprés achévement au concédant ou aux autres collectivités et/ou concessionnaires de service public ;

Avec 'accord du concédant, la mobilisation des financements permettant la gestion de 'ensemble des mouvements
financiers de l'opération ;

La réalisation des études complémentaires et des missions nécessaires a la mise en ceuvre et a I'exécution de
I'opération ;

La passation des contrats d'études, de maitrise d'ceuvre et de travaux dans le respect des dispositions de I'article L.
300-5-1 du Code de l'urbanisme :

La réalisation sous maitrise d'ouvrage du concessionnaire des travaux d'aménagement et équipements provisoires
et définition concourant a l'opération de maniére a s’assurer de la continuité de service et d’'usage des espaces
impactés sur toute la durée des travaux

Le contréle technique et financier des travaux d'aménagements et d'équipements publics ainsi que des délais de
réalisation ;

La commercialisation et la communication de 'operation
La cession ou la mise a disposition des terrains aménagés a des opérateurs agreés par la Commune ;

L'ensemble des tiches de conduite et de gestion de 'opération et notamment la coordination de I'ensemble des
actions nécessaires a la bonne fin de l'opération ;
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o La mobilisation de I'ensemble des financements nécessaires & la bonne fin de l'opération ;

e La gestion administrative, technique, financiére et comptable de I'opération (réalisation du CRACL annuel, suivi de la
réalisation des travaux ...) ;

e Laliquidation et la cléture de I'opération.

Il'y a lieu dans ces conditions de lancer une consultation en vue de la désignation du concessionnaire chargé de
I'aménagement de la ZAC du nouveau quartier touristique des Varins.

Le conseil municipal, I'exposé du rapporteur entendu, est invité a :

1°/ ABROGER la délibération du conseil municipal du 26 juillet 2017, en tant qu'elle a approuvé le principe d'une concession
d'aménagement pour la mise en ceuvre de 'UTN du secteur des Varins et lancé a cet effet une consultation en vue de la
désignation d’'un aménageur.

2°/ APPROUVER le mode de réalisation de la ZAC du nouveau quartier touristique des Varins & créer, par voie de
concession d’aménagement transférant un risque économiqgue a I'aménageur.

3°/ AUTORISER le lancement d’'une consultation en vue de la désignation du concessionnaire chargé de 'aménagement de
la ZAC a créer, conformément aux dispositions de I'ordonnance n°® 2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux contrats de
concession, du décret n® 2016-86 du 1er février 2016 relatif aux contrats de concession et des articles R. 300-4 a R. 300-9 du
code de l'urbanisme.

4°/ DESIGNER Monsieur le Maire ou son représentant, comme autorité compétente pour engager les négociations avec un
ou plusieurs candidats et a signer la convention

5°/ DONNER tous pouvoirs a Monsieur le Maire afin de prendre toutes les mesures nécessaires a l'exécution de la
délibération.

Amendements : Néant

L'Adjoint au Maire,

Adoption : Canseillers présents .......c..covveerene: 12 Pierre BESSY
Procuration ..........ccceeccieiieviiinenn, 02
Votants, coonmuammsmmmmn 14
OIE
POUE oo 14 OE LARAUTE SAVRL
(070)1 1= T 00 %%E;%%\{%'g‘“‘sa‘m horinstet®
ADSENON. ..., 00 920 SEP. 2018 >
ARF\NEE

Fait et delibére les jour, mois et an ci-dessus. Au registre sont les signatures. CERTIFIEE EXECUTOIRE en verlu de la réception en Préfecture le (voir visa). Publiée par
extrail, au compte-rendu affiché en Mairie le 30/08/2018

La présente délibération peut faire 'objet d'un recours pour excés de pouvoir devant la juridiction compétente dans un délai de deux mois & compler de sa publication et de
sa réception par le représentant de I'Etat.
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