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ZAC SITE GARE TGV DE MULHOUSE : COMPTE RENDU D’ACTIVITES A LA
COLLECTIVITE LOCALE (CRACL) DE CITIVIA SPL POUR L'EXERCICE 2024
(8.4/2776C)

CITIVIA SPL a établi son compte rendu d’activités pour I'exercice 2024 relatif a sa
mission d’aménageur de la Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) du site de la
gare TGV de Mulhouse (surface totale de 26ha dont 6 opérationnels entre canal et
voies ferrées), dont elle est concessionnaire jusqu’a fin 2030. Conformément aux
dispositions de l'article L.300-5 du Code de I'Urbanisme, ces documents sont
soumis a I'examen du Conseil d’Agglomération.

Les faits marquants survenus en 2024 sont les suivants :

- Volet aménagement : un nouveau temps fort opérationnel avec le
lancement en mai et pour une durée de 11 mois de la premiére tranche des
travaux sur le dernier secteur de la ZAC destiné a recevoir des projets
immobiliers : le secteur Ouest. Des travaux nécessaires pour commercialiser
le secteur et notamment pour accompagner le projet ELITHIS dont la
construction a bien avancé. En sus de ces travaux, deux autres secteurs
verront la conduite d’études opérationnelles : d'une part, le secteur du
square avec la réalisation des études géotechniques dans la perspective du
dernier équipement primaire de la ville a réaliser, en I'espece les pontons,
et d'autre part, la reprise des études pour finaliser I'aménagement du
secteur 1 de la ZAC pour traiter les abords des projets BUBENDORFF et
CARMIN ;






- Volet immobilier: la poursuite des chantiers immobiliers portés
respectivement par la SCICV LE CARMIN (lot 1A), pour un immeuble de
bureaux de plus de 4 400m2 et ELITHIS (lot 11) pour un immeuble de pres
de 4500m? et de 64 logements avec des RDC actifs. Aucune vente de droits
a construire n’est intervenue en 2024 a I'exception de la cession d’un terrain
nu de quelgques m?, aujourd’hui délaissé, a SANTE AU TRAVAIL 68 qui s’est
porté acquéreur du plot 3A (anciennement Wartsila), pour aménager une
zone de détente et de stationnement vélo. En effet, le recours contentieux
a lI'encontre du permis de construire du projet PERSPECTIVES, déposé au
cours de I'été 2023, est toujours en cours d’instruction par le tribunal
administratif de Strasbourg. De fait, par mesure de prudence, la vente est
aujourd’hui projetée en 2026.

- Volets subventions et participations : les versements de 601KE de
subventions correspondant au solde de la subvention de la Région Grand
Est obtenue au titre du dispositif Espaces Publics Structurants pour
I'opération de dévoilement du canal (400KE), a 50% de celle allouée par
I’Agence de I'Eau Rhin Meuse pour I'aménagement du secteur 3 au titre de
la gestion intégrée des eaux pluviales (21K€) et a 30% de celle de I'Etat au
titre du Projet Partenarial d’Aménagement pour la réalisation des pontons
(180K€). Les versements également d’'une partie des participations aux
équipements publics de la Ville (782K€, soumise a TVA) et d’équilibre de
m2A (300K€, non soumise a TVA).

En synthese, a fin 2024,
- 71% de la surface de plancher, soit pres de 38 000m?2, a aujourd’hui été
cédé.
- plus de 81% des équipements publics a été réalisé.

L’'année 2025 s’inscrit en continuité de 2024 avec les poursuites des travaux
d’aménagement sur le secteur ouest et de construction immobiliere sur les
secteurs ouest et est. Pour ce dernier secteur, un nouveau chantier a démarré
visant a requalifier et a surélever / étendre le plot 3A acquis par Santé au Travail
68. A cet effet, une convention de participation aux équipements publics,
approuvée au Conseil d’Agglomération du 14 octobre 2024, a été signée entre
Santé au travail 68 / CITIVIA SPL et m2A pour la réalisation d’une surface de
plancher complémentaire de 333m=2. Aucune vente n’est programmée cette année.

Plus de 15 000m?2 restent donc aujourd’hui a commercialiser d’ici fin 2030, ce qui
parait trés ambitieux au vu aussi de la conjoncture actuelle du marché. Aussi, il
est probable qu’il soit nécessaire de proroger la concession le moment venu.

En termes financiers, le compte de résultat de I'opération tel qu’il est établi par
CITIVIA SPL au 31 décembre 2024, sur la base de ventes de charges foncieres de
preés de 52 800m?2, est présenté a I'équilibre a 29,8M€.



Aprés en avoir délibéré, le Conseil d’Agglomération :
- prend acte du compte rendu d’activités 2024 de CITIVIA SPL relatif a la ZAC
du site de la gare TGV de Mulhouse.
Pl : (2)
- Annexe 1 : Compte rendu annuels a la collectivité 2024
- Annexe 2 : Synthese du bilan prévisionnel au 31.12.2024

La délibération est adoptée a lI'unanimité des suffrages exprimés.
Le secrétaire de séance Le Président
VH f <‘-

Jean-Luc SCHILDKNECHT Fabian JORDAN
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1. CONTEXTE

A. DONNEES SYNTHETIQUES DE L’OPERATION

1. DONNEES SYNTHETIQUES DE L'OPERATION

Signature de la concession /convention 1 septembre 2008
Echéance 30 juin 2023 prorogée jusqu'au 31 décembre 2030
Avenant n°1 8 octobre 2009
Avenant n°2 2 novembre 2011
Avenant n°3 26 janvier 2016
Avenant n°4 23 décembre 2019
Avenant n°5 8 mars 2021
Avenant n°6 26 janvier 2024

.PROCEDURES ADMINISTRATIVES ET FONCIERES

Création de la ZAC 20 décembre 2007
Arrété de DUP sans objet
Dossier de réalisation 30 septembre 2011
Autre procédure sans objet
.PRESTATAIRES PRINCIPAUX
Urbaniste/Architecte conseil (jusqu'en 2017) SEURA (jusqueen 2017) & Atelier RUELLE
Maitre d'ceuvre technique Gallois&Curie - OTE, ARCADIS et EGIS
Notaire Me TRESCH
Géometre AGE
Autres : conseil environnemental SOBERCO
[l PROGRAMME
prévision nouvelle réalisé a réaliser
Surfaces totales a aménager 38 000 m2 77000m2 52717 m?2 24 283 m?
Surfaces fonciéres totales cessibles 30 000 m? 13 153 m? 9 974 m? 3 179m?
Surface de plancher totale cessible 53151 m? 37758 m?  15393m?
Surface de plancher bureaux, services et logts 40 000 m? 48844 m? 33451 m? 15393 m?
Surface de plancher artisanales et industrielles
Surface de plancher commerce, hotellerie 4 307 m? 4 307 m? m?
Equipements voirie, espaces verts 0,8ha 49 000 m? 8300 m? 40 700 m?
Equipement superstructure Parking-silo P1: 440places P3:650places
I DONNEES FINANCIERES GLOBALES EN K€
prévision avancement
d’origine (en cumul)
|Cessions/Locations 10 641 7 411 3230 70%)
- cessions bureaux et services 8 400 8 941 5711 3230 64%
- artisanat et industrie néant
- commerces et hotellerie 800 800 100%
- habitat 900 900 100%
[Investissements 26 303 21924 4379 83%)
- études 550 4 237 4019 218 95% *
- acquisitions 2040 1480 1209 271 82%
- travaux 6 630 20 586 16 696 3890 81%

* honoraires aux tiers compris
Bilan collectivité |

Participation m2A 2108 8 265 8 040 225 97%

Participation Ville de Mulhouse 6 344 5969 375 94%

Valeur des équipements publics 3273 23792 19 651 4141 83%
3
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B. HISTORIQUE - PHASES CLEFS

Justification de ’opération - Objectifs généraux : L’opération d’aménagement « ZAC du site de la Gare
TGV de Mulhouse », fruit de plusieurs années de réflexion et de concertation, menées depuis 2001 sous
I’égide de la Communauté d’agglomération et associant la Ville de Mulhouse, la SNCF, la Région Grand-
Est (ex-Alsace), la CEA (ex-Département du Haut-Rhin), la CCl Alsace Euro-Métropole, la Société
Industrielle de Mulhouse et d’autres partenaires intéressés par le devenir du site, vise trois objectifs
principaux :

1 - Créer une offre d’accueil a dominante tertiaire ;
2 - Constituer un levier d’affirmation d’un véritable quartier d’affaires autour de la gare ;
3 - Réaliser un espace-vitrine de Mulhouse et de son agglomération.

Début de I’opération : 2008 (contrat de concession exécutoire a compter du 1¢" septembre 2008)
Etapes clés les plus récentes :

- Suivi du parfait achévement et levées des réserves pour les travaux du secteur 3 en 2024 :
Street Park et embellissement de |’avenue du Général Leclerc,

- Attributions, notifications des marchés et lancement des travaux du secteur 4 (ouest du pont
d’Altkirch en direction de la Fonderie),

- Etudes géotechniques dans le fond du canal et sur les ouvrages, avant lancement des études
« Pontons » entre le MISE et le port de plaisance,

- Reprise des études phase AVP pour le secteur 1B (est de la ZAC).

SITUATION ADMINISTRATIVE :

Procédure d’urbanisme : ZAC concédée.

Conclue entre m2A et CITIVIA (ex-SERM) le 26 aoiit 2008, la concession d’aménagement a fait l’objet
de plusieurs avenants dont le dernier, le n°6, signé le 26 janvier 2024 a approuvé le versement d’une
participation d’équilibre complémentaire de 525K€.

Dossier de création/réalisation :

La « ZAC du site de la Gare TGV de Mulhouse » a été créée par délibération du Conseil d’agglomération
du 20 décembre 2007.

Le dossier de réalisation, approuvé parallélement, a cependant été modifié par délibération du Conseil
d’agglomération en date du 30 septembre 2011, puis a nouveau en 2016 pour intégrer le socle du plot
6, en estacade de la voie Sud et support de la construction du siége de la Banque Populaire.

De facon concomitante a la prorogation de la concession au 31 décembre 2030, le programme des
équipements publics dudit dossier en a été amendé par la prise en compte du projet de déconstruction

4

CITIVIA SPL / SG / V5 - 14/05/2025 ZAC Gare TGV



de la dalle au-dessus du canal Rhin-Rhone face a la gare TGV et réaménagement du square De Gaulle,
de Uembellissement de ’avenue du Général Leclerc, ’équipement d’un street Park, ainsi que les
modalités de financement des aménagements.

2. AVANCEMENT & PROGRAMMATION

A. CESSIONS
1. Cessions réalisées en 2024

Santé au Travail a acquis fin 2022 ’immeuble le Plaza (plot 3A anciennement occupé par Wartsila) sis
100 quai d’Alger. Un foncier attenant audit immeuble, localisé entre le pont de Riedisheim et le plot
3A et aujourd’hui correspondant a un délaissé, d’une contenance de 236 m2, a été cédé a ladite société
au 1¢" semestre 2024.

2. Cessions 2025

Une convention de participation aux équipements publics a été signée avec la Santé au travail pour la
création d’une surface de plancher complémentaire de 333 m? représentant une recette de 62 K€.

3. Cessions ultérieures

Comme indiqué au précédent CRACL, le recours contentieux contre le PC porté par PERSPECTIVES
délivré le 07 février 2023 est toujours en cours d’instruction par le Tribunal Administratif de Strasbourg,
sans visibilité de traitement, compte-tenu de l’absence de délai réglementaire pour des projets de
telle nature contrairement au logement.

Aussi par prudence, la recette de cession de ce lot est aujourd’hui positionnée en 2026, soit 584K€ pour
une SDP de 2 922M2.

4, Moyens de commercialisation

Divers moyens de commercialisation et communication sont mis en ceuvre :
- Rencontres avec les agents immobiliers spécialisés locaux ;
- Site internet Citivia ;
- Plaquette commerciale en lien avec le service communication m2A ;
- Travail partenarial ave |’écosystéme économique service développement économique m2A,
Adira, CCl Eurométropole, le Technopole ;
- Salons professionnels.

CITIVIA SPL / SG / V5 - 14/05/2025 ZAC Gare TGV



B. SUBVENTIONS

1. Total Subventions versées a fin 2024

Total des subventions percues pour un montant total de 3 424K€ dont 601 K€ ont été versés en 2024.

- Sur le fondement des études d’urbanisme produites et des travaux réalisés, les subventions
« ETAT » pour un total de pres de : 1 955 k€.
o Espaces publics / parvis et dorsale piétonne : 935K€
o Etude urbanistique et Aménagement du square :1 020K€

- Sur le fondement des travaux réalisés, les subventions « REGION » pour un total de prés de
869kE.
o Espace abri vélo : 269K€
o Espaces urbains structurants : 600K€E

- Du dispositif EUS (Région) de 400 K€ restant pour les travaux de dévoilement.

- Sur la mise en place d’une gestion intégrée des eaux pluviales et leur déconnexion partielle du
réseau du secteur 3, Subvention, par I’Agence de ’eau Rhin Meuse pour : 21K€

- Subvention au titre du PPA pour les « pontons » d’un montant de 180 K€ sur un total de
600 K€, actée fin 2023 et officialisée par la signature en début d’année de [’avenant n°2 au
PPA. »

2. Subventions programmées en 2025.

Les montants a concurrence des 100 % et 100 % pour les subventions au titre :
- Du PPA : 5K€ pour les études

- Subvention, par l’Agence de |’eau Rhin Meuse pour la mise en place d’une gestion intégrée des
eaux pluviales et leur déconnexion partielle du réseau du secteur 3 et du secteur 4 :

o 1 765€ au titre des études préalables de gestion intégrée des eaux pluviales sur I’avenue
du Général Leclerc

o 18 976€ au titre de des travaux de gestion intégrée des eaux pluviales sur l’avenue du
Général Leclerc, soit un total de 20 741€ pour le secteur 3.

o 99k€ seront versés pour le secteur 4 a signature de la convention.

3. Autres subventions obtenues ou pressenties et restant a verser

- Subvention au titre du PPA pour les « pontons » d’un montant de 420 K€ :
o 300 K€ en 2026
o 120 K€ en 2027

- L’aide régionale au titre de son programme <« soutien au développement du tourisme fluvial et
fluvestre », avec une subvention escomptée de 250 K€ inscrite au bilan en 2026, a réalisation
des « pontons ».

- Compte-tenu de la mise en place d’une gestion intégrée des eaux pluviales et de la déconnexion
réseau d’assainissement sur le secteur 4, un dossier de demande a été déposé en février 2024
et a été déclaré complet le 15 mars 2024. L'estimation de 325K€ inscrite au bilan 2022, abaissée
a 250K€ au bilan 2023, est de nouveau révisée a la baisse a 198K€, soit une nouvelle baisse de
52K€ au vu de attribution effective du secteur 3. Ce nouveau montant correspond a une
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nouvelle estimation de ’AERM sans analyse du bilan détaillé du projet en date de février 2025.
Par voie de conséquence, le montant reste a consolider

Montant total des subventions restant a verser : 894 K€

Il convient de préciser, en conclusion, que toutes les subventions visées sont inscrites au bilan.

Une aide complémentaire pour les pontons au titre du FAA signé entre la Ville et la CEA, est actée sur
le principe pour un montant de 140K€. Ce montant sera inscrit au bilan lors d’un prochain CRACL une
fois les études du projet réalisées, et la participation de la Ville consolidée. »

C. PARTICIPATIONS

1. Participations approuvées

Elles sont de deux ordres :

1.

Participation d’équilibre, non taxable, financant le déficit prévisionnel d’opération : justifiée par
la nécessité de réaliser des travaux de libération / reconstitution d’installations & d’équipements
ferroviaires ainsi que par ’intérét économique de |’opération d’aménagement (8,33M€).

Participation aux équipements, taxable, financant la partie des équipements et aménagements
dépassant le seul intérét de la ZAC.

Pour m2A, il s’agit d’équipements liés au pole d’échanges de la gare, principalement ’abri vélos de
200 places. Le montant total de cette participation s’éléve a 341KE.

A la participation assurée par m2A, s’ajoute aussi celle, taxable également, de la Ville de Mulhouse, qui
porte sur des espaces de la ZAC dont la fonction et 'intérét urbain ne se limitent pas a la seule dimension
et a 'objet de ’opération d’aménagement :

Aménagements de voirie et d’espaces publics dont ceux liés au dévoilement du canal, au square de
Gaulle et a la liaison entre le port de plaisance et la berge du Musée d’Impression sur étoffes (MISE).

Le montant total de cette participation a été arrétée par délibération en date du 28 septembre 2023
a 6 344K€ HT. Avec la livraison des équipements du secteur 3 (notamment le street park / parvis /
reprise complete de ’avenue Leclerc), essentiellement a charge de la ville, un seul équipement
reste a réaliser, la liaison en bord de canal entre le port de plaisance et le MISE.

A noter toutefois que cette participation est susceptible d’évolution au vu des résultats des études

opérationnelles pour ce dernier équipement et compte-tenu d’une enveloppe AERM plus faible que
celle escomptée pour le secteur 3 lors du calcul de la participation de la ville.

2. Participations recues a fin 2024 :

Participation de la Ville de Mulhouse : 5 969 K€ HT
Participation m2A : 8040 KEHT
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3. Participation a appeler en 2025 :

Participation de la Ville de Mulhouse : 375 000 HT,
Participation m2A : 225000 HT.

4, Participation d’équilibre complémentaire a approuver

Sans objet.

D. MAITRISE FONCIERE

Depuis 2022, sur décision des collectivités, concédante pour l'une et venderesse pour l’autre,
’aménageur se porte acquéreur des seules emprises revendues a des tiers pour des opérations
immobiliéeres.

En application de principe, CITIVIA SPL, a donc acquis dans un premier temps les seules parcelles
constitutives des lots 11 et 12, a savoir les parcelles KT 95 et 96 (formant le lot 11) et KT 91 (formant
le lot 12). Le PVA 10544 en a été certifié le 14/04/2022.

Il pourrait étre fait état toujours en application de ce principe |’autorisation d’occupation temporaire
Ville délivrée et a venir.

1. Acquisitions réalisées en 2024

Sans objet.

2. Acquisitions restant a réaliser

Des terrains appartenant a la Ville de Mulhouse restent a acquérir sur le secteur 4, d’une surface de
3 286M? pour 263KE.
Acquisitions qui interviendront au fur et a mesure des cessions.

E. ETUDES

1. Etudes réalisées en 2024

Secteur 4 : secteur Ouest

- Stéphane CURIE - paysagiste mandataire / OTE : PRO-DCE-ACT secteur 4, lancement des travaux en
juin 2024, des réseaux « concessionnaires » et de dévoiement de la voie Sud. L’objectif est de créer
les conditions d’accompagnement et de sauvegarde des avoisinants des zones de travaux des
premiers lots 11 et 12.

- Etudes géotechniques et environnementales supplémentaires et opérationnelles, préalables a I’état
des sols aux abords des lots 11 et 12, plot central, et le long de la voie sud.

Secteur 3 : Street Park, embellissement de l’avenue du Général Leclerc.

- Stéphane CURIE - paysagiste mandataire / OTE : levées des réserves, et suivi du confortement des

espaces verts, pour le nouvel équipement « Street Park », et I’embellissement de ’avenue du
Général Leclerc.
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Secteur 1 - Phase 2 :

- Stéphane CURIE - paysagiste mandataire / OTE : reprise des études AVP de 2018 compte-tenu des
modifications intervenues en termes d’assiette fonciére des lots 1A / 2A et 1B et d’acces véhicule
au lot 2A.

- La phase d’étude AVP a été conduite en 2024, avec un lancement du PRO/DCE en décembre 2024,
pour programmer la consultation des entreprises dans le courant du 2°™¢ trimestre 2025.

2. Etudes a réaliser

Les études a mener seront de différents ordres :

Secteur 2 : Ponton et éclairage public

- Stéphane CURIE - paysagiste mandataire / OTE : Janvier 2025, reprise des études en phase AVP,
avec au préalable une nouvelle limite de prestations pris en compte : péniche Restaurant de type
Freycinet sur une longueur de 38 ml compris réservations pour raccordements aux réseaux
concessionnaires.

Il est ici précisé que la Ville a réaliser une étude de requalification du port de plaisance et de ses
abords.

F. TRAVAUX

1. Travaux réalisés en 2024

- Démarrage en juin 2024 des travaux du secteur 4, des réseaux « concessionnaires » et de dévoiement
de la voie Sud.

- L’extraction de terres impactées, des ouvrages enterrés et déchets divers aux abords des plots 11,
12 et le long de la voie ferrée sur le secteur 4.

- Reprise ponctuelle des travaux pour permettre l’accés au sous-sol du batiment BUBENDORF, avant
aménagement définitif du secteur 1B.

2. Travaux restant a réaliser

Secteur 1 - Phase 2 :

- Les travaux de finalisation des espaces publics de ce secteur sont programmés pour septembre
2025, sous réserves de [’avancement du projet CARMIN

Secteur 4 :

- Travaux de dévoiement et d’enfouissement des réseaux primaires (GRDF/ENEDIS/ORANGE) et des
réseaux ville au droit du pont d’ALKIRCH et le Quai d’ALMA
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- Arrét des travaux de la tranche ferme en juin 2025 (voiries et réseaux), avec une reprise en
septembre 2025 pour une durée de 2 mois (aménagement des abords du programme Elithis), sous
réserve de ’avancement du projet Elithis.

- Aménagement de la 3°™ voie de circulation, des voies d’accés au parking P3 et finalisation des
espaces verts aux abords du parking P3 : des finalisation du parking P3, pour une durée de 40 jours.

- Travaux de traitement des espaces verts et noues d’infiltrations aux abords des lots dés la fin des
travaux construction pour les lots en vente : dés finalisation des constructions, pour une durée de
50 jours.

Pontons entre le MISE et le port de plaisance :
- Démarrage des travaux programmeé au 1¢" trimestre 2026 pour une durée de 11 mois.

G. FINANCEMENT

1. Emprunts en cours

Les emprunts souscrits sont remboursés (6 790K€).

2. Emprunts a souscrire

Un prét sur 5 ans d’un montant de 1 700 000 € sera a mettre en place pour le 2°™ semestre 2025 pour
permettre de financer les travaux restant a conduire (dépollution et poursuite de l’aménagement du
secteur 4 / derniére tranche de travaux du secteur 1 / début des travaux pontons).

ANALYSE ET PERSPECTIVES

Les travaux d’aménagement du dernier secteur de la ZAC Gare (secteur Ouest) ont débuté mi-2024 et
seront en grande partie livrés mi-2025.

Compte tenu des retards d’exécutions pour le projet ELITHIS, les travaux d’aménagement a proximité
de la tour seront arrétés courant du mois de juin 2025, pour étre repris courant septembre 2025, pour
une durée de 45 jours.

Ces nouveaux espaces, concus dans un esprit de développement durable, offriront un cadre paysager
pour accueillir les dernier programmes immobiliers du quartier.

Des études géotechniques et environnementales supplémentaires et opérationnelles, sont a prévoir pour
les parcelles constitutives de ’ensemble des lots (hors lot 11,12 et zone d’aménagement tranche ferme),
soupconnées d’étre impactées.

La remise d’ouvrage technique des secteurs 2 et 3, du parvis Adrien Zeller, du square, du street-parc,
et de ’avenue du Général De Gaulle, a été réalisée début 2025.

La signature de ’avenant n°2 du PPA en 2024, mais aussi l’inscription de ce projet tant dans le PTRTE
conclu entre la Région et la Ville que dans le FAA conclu entre la CEA et la Ville permettent de donner
une réalité a la reprise des études et aux intentions de réaliser les liaisons piétonnes « PONTONS » du
glacis du square avec le port de plaisance a l’ouest et le MISE a ’est, avec un risque que la subvention
de la région soit révisée a la baisse (-50K€).

Le rythme de commercialisation a été ralenti compte tenu :

- de la conjoncture actuelle peu favorable ;

- de la programmation prévisionnelle du parking plus tardive qu'initialement envisagée compte-tenu
du temps qu'il a été nécessaire pour boucler le plan de financement de l'ouvrage.
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Par ailleurs, sur le secteur ouest, un recours a été déposé a l’encontre du permis de construire du projet
de Perspectives (plot 12 sis a l’ouest du pont d’Altkirch), ce qui reporte les actions de commercialisation
du programme.

Ce ralentissement, corrélé a la date prévisionnelle d’achévement de |'opération, suppose de
commercialiser plus de 15000 m? sur 4 ans, dont prés de 7000m? de SP sur la seule année 2027
représentant pres d’1,5 ME de recettes. En cas de décalage des recettes, le bilan pourrait en étre
impacté et la date d’achévement de |’opération reconsidérée.

Au vu de ce qui préceéde, il est plus que probable qu'il soit nécessaire de proroger la concession.
Sa durée reste aujourdhui a affiner au regard des avancées qui interviendront sur les dossiers
Perspectives (jugement du recours contre le PC) et parking dit P3.

Enfin, le montant de la subvention de I’AERM projeté pour le secteur 4, dont le dossier a été déposé le
20 février 2024, reste a ce jour a consolider. En effet, les instances de ’AERM n’ayant pas encore a ce
jour statué sur le montant alloué a CITIVIA SPL, celui-ci est susceptible encore d’évoluer
substantiellement par rapport aux prévisions du présent CRAC, soit 198K€ au 31/12/2024 vs 325K€ au
31/12/2023.

Conventions et hypothéses retenues :

- Les réalisations en cumul a fin 2024 sont constituées des recettes et dépenses HT constatées a fin
décembre 2024 ;

- Le montant de la rémunération de conduite opérationnelle revenant a CITIVIA procéde d’un
pourcentage, percu sur les dépenses, défini conventionnellement et constaté a la fin de l’exercice :
en raison de la complexité observée sur |’opération le taux est de 6% depuis 2019 ;

- Le montant de la rémunération de commercialisation revenant a CITIVIA fait objet d’une
comptabilisation a la signature de [’acte de vente (4% sur le montant TTC des ventes) ;

- Les hypothéses moyennes de taux d’intérét a court terme (pool de trésorerie) sont aujourd’hui de
5.5%;

- Les évolutions de la réglementation en matiére de fiscalité des opérations d’aménagement
engendrent de nouvelles charges fiscales pour la société. Ces charges sont imputées sur chacune des
opérations a proportion de la quote-part qui leur est directement affectable.

- La valorisation des équipements publics (état joint en annexe) intégre les postes de charges :

o Etudes - Honoraires (Moe, CT, CSPS, OPC)
o Rémunération de conduite opérationnelle
o Travaux (VRD et Batiment)

3. ETATS ET ELEMENTS CARTOGRAPHIQUES

Les cartes et tableaux, ci-annexées, illustrent donc le principe et l’état a fin 2024.
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A.1. CESSIONS

CESSIONS - REALISE AU 31/12/2024

Réf. Acquéreur Nature Date Surface SDP Prix
parcelle acte de vente en m? en m? en k€
MZ 267/20 3A - LAZARD GROUP Droits-a-construire Vente - 10/01/2011 1097 3040 m? 607 K€
EDDV2622/A 5 / LA JONCTION/NACARAT Droits-a-construire Vente - 24juillet 2013 1252 3550 m? 710 K€
EDDV2622/B 4 / CIRMAD-LINKCITY Droits-a-contsruire Vente - 15déc. 2014 1312 4307 m? 800 KE
EDDV2747 6/ NACARAT Droits-a-contsruire Vente - 2aoiit 2016 971 3550 m2 835 KE
MZ 290 2B / CITIVIA Droits-a-contsruire Transfert-déc.2016 817] 3109 m? 622 KE
CITIVIA Plot 3B - secteur 1 Droits-a-contsruire Vente - 6nov.2019 1361 6 000 m? 1100 K€
LOT 3B Le Platinium Dépassement réceptivité Accord 17/5/2021 0 75 m? 15 KE
(M2281,277,2836291)
MZ 332/20 Plot 1A - secteur 1-CARMIN Droits-a-contsruire Vente du 18/11/2022 854 4429 m? 886 KE
MZ 327/21 s .
Plot1B -Secteur -1 BUBENDORFF Egﬁ'ts a contrure 398 m? 70Ke
MZ 329/21 83
Plot 2A - secteur 1-BUBENDORFF Droits-a-contsruire Vente du 08/03/2022 1190 5154 m? 825k€
MZ 325/20 Surface de plancher complementaire [Convention de participation .
BUBENDORFF SDP suplémentaire Jeud 17 octobre 2024 0 46m 7K€
KT 95/64 Plot 11 - secteur 4-ELHITIS Droits-a-contsruire Vente 08/02/2023
403 4498 m? 900k€
MZ 334/20 Plot 3A - Terrain /Santé au travail Droits-a-contsruire Vente -5 juin 2024 236 0 34k€
Total 9974 37 758 m? 7 411 K€
CESSIONS - STOCK / RESTE A REALISER AU 31/12/2024
Réf. Acquisition Nature Statut Surface SDP Prix
propriétaire SITUATION (date compromis/tibre) en m? en m? en k€
Ville Mulhouse Plot 8 - secteur 4 et divers Foncier Parking et reliquats 0kE
Ville Mulhouse Plot 10 - secteur 4 Droits-a-construire Libre a la vente 608 3540 m? 761kE
. Promesse de Vente
- - i its-a- i 2
KT 91/64 Plot 12 - secteur 4-Perspective Droits-a-contsruire 20/07/2023 599 2922 m 584k€
Ville Mulhouse Plot 13A - secteur 4 Droits-a-contsruire Libre a la vente 458 2 080 m? 447k€
Ville Mulhouse Plot 13B - secteur 4 Droits-a-contsruire Libre a la vente 380 1820 m? 391k€
Ville Mulhouse Plot 15A- secteur 4 Droits-a-contsruire Libre a la vente 341 1460 m? 314k€
Ville Mulhouse Plot 15B - secteur 4 Droits-a-contsruire Libre a la vente 380 2 560 m? 550k€
Ville Mulhouse AULA/13&15 - secteur 4 Droits-a-contsruire Libre a la vente 220 187 m? 40k€
Ville Mulhouse EDICULE face Rd-Point Droits-a-contsruire Libre a la vente 193 491 m? 80kE
Plot 3A - convention de Convention de participation
MZ 267/20 , . , . 25/10/2025 333 m?
6 participation/Santé au travail SDP suplémentaire 0 m 62k€
*dont 4 500M? de logement
| Total 3179 15393 m?| 3230K€|
Total des cessions réalisées et restant a réaliser 13153) 53151 m?| 10 641 KE|

CITIVIASPL / SG / V5
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B. SUBVENTIONS & PARTICIPATIONS

SUBVENTIONS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2024

Objet Financeur Date de la Montant
convention en k€
SUBVENTION - Espaces publics: parvis et dorsale piétonne ETAT / FNADT 14/09/2011 935
SUBVENTION pour l'abri-vélos REGION 12.07.2013 269
SUBVENTION - Etude durba & Aménagement du square ETAT 09.07.2019 1020
Dispositif régional « Espaces urbains structurants » REGION 22.01.2020 1 000
Agence de l'eau Secteur 3 AERM 17/03/2023 21
Etat "Ponton” ETAT 180
Total 3 424
SUBVENTIONS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2024
Objet Financeur Date de la Valeur
convention en k€
SUBVENTION - Etude durba & Aménagement du square ETAT 21.11.2019 5
Agence de l'eau AERM 219
Région "Ponton” REGION 250
Etat "Ponton” ETAT 420
Total 894
Total 4318
PARTICIPATIONS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2024
Objet Financeur Date de la Montant
convention en k€
Participation d'équilibre m2A 02.11.2011 7 699
Participation aux équipements publics Ville de Mulhouse 17.10.2011 1225
Participation aux équipements publics Ville de Mulhouse 10.07.2011 2 000
Participation aux équipements publics m2A 02.11.2011 341
Participation aux équipements publics Ville de Mulhouse 06.01.2022 1962
Participation (équipts publics) perimetre 2
(Mise et solde canal et square de Gaulle) Ville de Mulhouse 28/09/2023 782
+Permietre 3 compris street park
Total 14 009
PARTICIPATIONS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2024
Objet Financeur Date de la Valeur
convention en k€
Participation (équipts publics) perimetre 2 (Mise et
solde canal et square de Gaulle)+Permietre 3 Ville de Mulhouse 28/09/2023 375
compris street park
Participation d'équilibre m2A 26/01/2024 225
Total 600
Total 14 609 |
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C.1.A ACQUISITIONS PRIVEES

ACQUISITIONS - REALISE AU 31/12/2024

T e 0 o

ACQUISITIONS - RESTE A REALISER AU 31/12/2024

T SR
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C.1.B ACQUISITIONS COLLECTIVITE

ACQUISITIONS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2024

MZ225 Ville de Mulhouse Domaine privé 20.12.2010 5525 331,5
communal

KS 201/105 72

KS 206/105 1498

KS 207/107 i . 93

KS 2117105 M2A, acquéreur auprés de |terrains ferroviaires 3308 7745

SNCF (3461m2) et RFF partiellement batis et 5.11.2012 ’

Mz 277721 (8777m2) libres d'occupation 126

MZ 279/21 3869

MZ 281/21 621

MZ 283/21 96

KT 91/64 b . o,

KT 95/64 Ville de Mulhouse omaine prive 09.11.2022 1002 80,16

KT 96/64 communal

| Total

ACQUISITIONS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2024

KT57263,
pKT64, pKT81,
pNK1

Ville de Mulhouse

Terrains nus et voirie
Secteur 4

Actuellement
partiellement occupés
(stationnement)

3286

262,8

Total

Total* des acquisitions et restant a réaliser
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o ; ; o Site Gare TGV
Terrains Ville acquis par CITIVIA SPL (y compris revendus)
ACQUISITION FONCIERE
| Terrains ferroviaires acquis par CITIVIA SPL auprés de m2A
BRI ecabos Vil oot ncaubie s BTV L Urbenisme Opérationnel Realisé le : 10/10/2024 | N° de plan : Au 31 décembre 2024
Ech : 1/3000 1.8-55
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D.1. EQUIPEMENTS PUBLICS, valorisés selon les principes de l'aménageur

EQUIPEMENTS PUBLICS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2024

Secteurs 1&2 96% 2014 Ville de Muthouse 9289
Périmetre 2 100% 2025 Ville de Mulhouse 5590
Passerelle - secteur 3 100% 2014 Ville de Mulhouse 169
Batiments (abri-vélos) 100% 2015 m2A 554
Secteur 3 Street Park 100% 2025 Ville de Muthouse 191

Secteur 3 Embelissement Avenue du
General Leclerc
Périmétre 4/Secteur Ouest 26% Ville de Muthouse 836

100% 2025 Ville de Mulhouse 1193

S/Total

SOCLE - PLOT 06 100% Ville de Mulhouse /m2A _

Total " REALISE"

EQUIPEMENTS PUBLICS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2024

Secteurs 1B 4% 2025-2025 Ville de Muthouse 391
Périmétre 4/Secteur Ouest 100% 2024-2029 Ville de Mulhouse 2382
Perimétret Pontons Mise/Port de 1004 20242026 |Ville de Mulhouse 1368
plaisance

|Total "RESTE A REALISER "

Total général

S/Total SOCLE - PLOT 06 0% Ville de Mulhouse _

-
N
w
ey

Total général réalisé et & réaliser Reconstitutions ferroviaires [SNCF
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Projets Stratégiques

Reéalise le : 10/04/2025
Ech : 1/3000

N° de plan :

1.8-81

EQUIPEMENTS PUBLICS

Au 31 décembre 2024
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E. EMPRUNTS

EMPRUNTS - REALISE AU 31/12/2024

Objet Financeur Date du Montant mobilisé | Capital restant di
contrat en k€ en k€
Emprunt Crédit Coopératif 29-juin-2012 2000 0
Ligne de trésorerie |Crédit Coopératif 20/09/2013 950 0
Ligne de trésorerie |Crédit Coopératif 07/11/2014 600 0
Ligne de trésorerie |Crédit Coopératif 25/11/2015 640 o]
Ligne de trésorerie |BECM 12/07/2016 1500 0
Emprunt Banque Postale 30/12/2016 1100 0
Total 6790 0
EMPRUNTS A REALISER AU 31/12/2024
Objet Financeur Date du Montant mobilisé | Capital restant du
contrat en k€ en k€
Emprunt A déterminer 2 éme semestre 1700 1700
Total 1700 1700
20
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4. COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL DE L’OPERATION EN €

CR 041 Zac Gare
Bilan Fin 2023 2024 2025 2026 2027 Bilan
Ligne Intitulé CRAC 2023 Engagé Année Année Cumul Année Cumul Année Cumul Année Cumul Au dela Nouveau
Produits 29821291 28143 168 23316 661 1770133 25086 794 786 346 25873 140 1134400 27 007 540 1511 400 28518 940 1291610 29 810 550
1 CESSIONS 0,00 10571671 9184016 7369 041, 41580 7410621, 61 605| 7472 226) 584400 8056 626 1391 400| 9448 026 1192610 10640 636, 68965,
10 Cession collectifs 20,00 1f 1 1 1 1 1 1 1
11 Cession individuelles 20,00 331500
12 Cession activité 20,00, 10571670 8852 515} 7369 040 41 580} 7410620 61605 7472225 584 400 8056 625 1391 400] 9448 025 1192 610| 10640 635 68 9651
2 SUBVENTIONS 0,00 4443 578 3870 060} 2823 578 600 741, 3424319 124741 3549 060| 550 000) 4099 060| 120 000| 4219 060| 99 000 4318 060} -125518
11-07877 CPER 0,00 935 000) 935 000 935 000 935000 935 000 935 000 935000
21-34730 Région +Etat(abrivélo+dalle canal) 0,00 2293578 1888 578| 400 000} 2283578 5000] 2293578 2293578 2293578 2293578
24-39362 [Agence de I'eau - Secteur 3 - Street Par 0,00 41482 20741 20741 20741 41482 41482 41482 41482
202 [Agence de I'eau secteur 4 0,00 99 000| 99 000| 99 000 99 000 99 000 198 000}
203 [Région Ponton 0,00 250 000 250 000| 250 000| 250 000
204 Subvention état "pontons” 0,00 600 000) 180 000} 180 000| 180 000} 300 000) 480 000| 120 000| 600 000| 600 000
3 [PARTICIPATIONS 0,00 14609 000 14780 000) 121927 000 1082 000) 14.009 000 600 000 14609 000 14609 000 14609 000| 14609 000
30 Participation d'Equilibre 0,00 7923578 7698578 7398578 300 000) 7698578 225 000| 7923578 7923578 7923578 7923578
31 Participations autres 20,00 2,000 000} 2196 000} 2000 000| 2000 000 2000 000 21000 000| 2000 000| 2000 000,
32 Participations aux 'Equipements publics 20,00 4685422 4885 422 3528422 782 000) 4310 422 375 000| 4685 422 4685 422, 4685 422| 4685 422|
4 [PRODUITS DE GESTION 0,00 197 042| 309 091 197 042| 45812 242 854| 242 854| 242 854| 242 854 242854 45812
40 Produits financiers & court terme 0,00 17392 77 825] 32498 45812 78310 78310 78310| 78310| 78 310} 60 918]
41 Produits financiers autres 0,00 15106 -15 106)
2 Locations autres 20,00, 2500 2500 2500 2500 2500 2500 2500 2500
43 Produits autres 20,00 162 044] 228 766 162 044] 162 044] 162 044] 162 044] 162 044] 162 044]
5 ITVA 0,00
Charges 29799 476 27037 213 22 940 646 1504 802 24 445 448 2327032 26772 480 1678 595 28451 075 480 501 28 931 576 873912 29 805 488
1 ETUDES 0,00 4327 170} 4277 669 3856371 162 559 4018 930| 82916 4101 846| 87 024 4188 870| 12 000| 4200 870| 36 000 4236 870} -90 300
1 Etudes pré-opérationnelles 20,00, 95 262 195 282 92 262| 81350} 173 612 8000 181 612| 8650} 190 262| 190 262| 3000} 193 262 98 000}
|TOTAL 0,00 4231 908} 4082 387} 3764109 81209] 3845318, 74 916| 3920 234 78374 31998 608 12 000| 4010 608| 33000 4043 608| -188300
2 [MAITRISE DES SOLS 0,00 1479778 1209455 1209423/ 1209423 7875 1217 298 63448, 1280 746| 57 288| 1338034 141744 1479778
20 Acquisition / Indemnité rémunérable 20,00 80 160} 80 160} 80 160| 80 160] 80 160} 80 160) 80 160| 80160
il [Acquisition / Indemnité non rémunérable 20,00 1368 620 1106 140 1106 140| 1106 140| 1106 140 63 448] 1169 588| 57 288 1226 876| 141 744 1368 620
2 Frais liés & l'acquisition 20,00 30 98] 23 155] 23123 23123 7875 30 998] 30 998 30 998 30 998]
3 TRAVAUX 0,00 20 418 467| 18925237 15 453 546 1242 5%, 16696 142 2057 119 18753 261 1326 276, 20079 537, 229 000| 20308 537 278 000| 20586 537| 168 070}
30 Mise en état des sols 20,00, 921 636) 751 802 682 587| 62 107} 744 694| 744 694| 182 000} 926 694| 926 694| 926 694 5058,
31 Ouvrage de viabilité 20,00 15264 646 14110078 10719292 1175 546) 11894838 2037 119 13931957 1120248, 15052 205 224 000| 15276 205 218000 15494 205 229559
2 [Ouvrage de viabilité autres 20,00 2948593 2956577 2948 593 3970 2952 563 2952 563, 2952 563 2952563 2952 563, 3970
3 Ouvrage de batiments 20,00 649 979) 651312 649 979 649979 649 979 649 979| 649 979 649 979)
34 Ouvrage de batiments autres 20,00 23279] 18279 18279 18279 18279 18279 5000} 23279 23279)
35 Entretien des ouvrages 20,00 107 915} 109 315} 107 915 107 915 107 915 107 915 107 915 30 000| 137915 30 000}
36 Travaux révisions 20,00 589 348 414 802 413 830| 973] 414 802 20000 434 802 24.028] 458 830| 458 830| 30 000| 488 830) -100518
39 Pénalités 20,00 -86929) -86 929 -86 929 -86 929 -86 929 -86 929 -86 929 -86 929
4 [HONORAIRES AUX TIERS 0,00 48 136) 48 136) 48 136) 48 136) 48 136) 48 136) 48 136) 48136
40 Honoraires sur cession 20,00 19925} 19925} 19925 19925 19925 19925 19925 19925}
4 Honoraires autres 20,00 28211 28211 28211 28211 28211 28211 28211 28211
5 [REMUNERATION 0,00 2049 415} 1666 975 1528733 87 414] 1616 148, 133 42| 1749590 114 049 1863 639 83647, 1947 286| 108 815 2056 101} 6 686)
51 Rémunération forfaitaire 0,00 313900 313900 313 900| 313900 313900 313 900| 313 900| 313900
52 Rémunération de conduite opérationnelle 0,00 1229530 1004 038, 892 574| 85418 977993 130 485] 1108478 85998} 1194 476| 16 860| 1211 336) 21570| 1232906, 3376,
53 Rémunération de commercialisation 0,00 475 985} 349 036) 322 259 199, 324255 2957| 327212 28 051} 355263 66 787| 422 050| 57245 479295 3310
55 Rémunération de liquidation 0,00 30 000) 30 000| 30000
6 [FRAIS FINANCIERS 0,00 726 620 305777, 266 885 266 885 18 840| 285725 67798 353523 58 566| 412 088 263853 675942 -50678
'60 Frais financiers sur court terme. 0,00 353 783 198 789 194 048| 194 048| 194 048] 1146 195 194 6323 201 517| 201 517 -152 266
'61 Frais financiers sur emprunts 0,00 72837} 106 988| 72837| 72837| 18 840) 91677] 66 652| 158 329 52243 210572 63 853] 274 425 201 588
'62 Frais financiers divers 0,00 300 000, 200 000 200 000 -~100 000}
'7 FRAIS DE GESTION ET DIVERS 0,00 749 890) 603 965| 577 551 12233 589784 26 840| 616 624/ 20 000} 636 624| 40000 676 624| 45 500 722 124) -27 766
'70 Frais de gestion locative 20,00 7267} 7267, 7267| 7267| 7267, 7267| 7267| 7267,
'71 Frais de gestion 20,00 110012] 99337, 97672 1665 99337 6840) 106 177] 106 177] 5000] 111177] 500| 111 677] 1665
'72 Impots et taxes 0,00 269 074 168 090} 159 074 9016} 168 090| 10 000) 178 090 10000 188 090| 25000| 213 090| 35.000| 248 090) -20 984
'73 Frais d'information et de communication 20,00 355 264 316998 305 264| 1552 306 816 10000 316 816) 10000 326 816 10 000| 336 816| 10 000| 346 816) 8448
'75 Frais techniques opération autres 20,00] 8273 12273 8273] 8273] 8273] 8273] 8273] 8273
RESULTAT D'EXPLOITATION 21815 1105 954 376 015 265 331 641 346 -1 540 686 -899 340 -544 195 -1443 535 1030 899 -412 636 417 698 5062
MOBILISATIONS 6831450 10917 071 6831 450 4085 621 10917 071 1700 000 12617 071 12617 071 12617 071 12617 071
'1 [MOBILISATION 0,00 6831450 10917 071 6831 450 4085 621 10917 071, 1700 000| 12617 071, 12617 071, 12617 071, 12617 071 5785621,
'10 Emprunts regus 0,00 3100000 3100000 3100 000 3100 000 1700 000| 4800 000 4800 000| 4800 000| 4800 000 1700 000
i Dépdt de garantie 0,00 41450 41450 41450 41450 41450 41450 41450 41450
'IZ Avance de trésorerie 0,00 3690 000} 3690 000} 3690 000| 3690 000 3690 000 3650 000| 3690 000| 3690 000}
5“)00 Tva réglée 4085 621 4085 621 4085 621 4085 621 4085 621 4085 621 4085 621} 4085 621
AMORTISSEMENTS 6831450 9429 849 6830 450 259939 9429849 1562 462 10992311 313 665 11305 976 328 075 11634 051 983 020 12617 071
'1 AMORTISSEMENTS 6831 450} 9429849 6830450 2599 399 9429 849 1562 462| 10992311 313 665) 11.305 976 328075 11634051 983 020 12617071 5785 621,
'10 Emprunts remboursés 0,00 3100 000 3100000 3100 000 3100 000 76 240) 3176 240 313665 3489 905, 328075 3817 980) 982020 4800000 1700 000
i Dépdt de garantie 41450 40450 40 450 40450 40450 40 450 40 450 1000| 41450
'12 Avance de trésorerie 3690 000} 3690 000} 3690 000 3690 000 3690 000 3650 000| 3690 000| 3690 000}
51000 Tva encaissé 2599 399 2599 399} 2599 399 1486 222| 4085 621 4085 621 4085 621 4085 621} 4085 621
FINANCEMENT 1487222 1000 1486 222 1487 222 137538 1624 760 13 665 1311095 328 075 983 020 83 020
TRESORERIE 9 686 721 131 944 770 25 622 504 965 5096 509
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Mulhouse Alsace Agglomération

ZAC DU SITE DE LA GARE TGV

SYNTHESE DU BILAN PREVISIONNEL AU 31.12.2024

en KE HT BILAN PREVISIONNEL REALISE RESTE A REALISER
Agﬁ:‘;‘_’;’gz;“ “;‘;‘;‘;'_'zsgzzu AU 31.12.2024 | Donten2024 | 202522030 | Donten 2025
CHARGES
Acquisitions fonciéres 1480 1480 1209 0 270 8
Etudes & Travaux 24 746 24 823 20715 1 405 4108 2140
Rémunération 2 049 2 056 1616 87 440 133
Frais financiers 727 676 267 0 409 19
Autres frais 798 770 638 12 132 27
TOTAL CHARGES 29 799 29 805 24 445 1505 5 360 2 327
PRODUITS
Cessions 10 572 10 641 7 411 42 3230 62
Subventions 4444 4 318 3424 601 894 125
Participations m2A 8 265 8 265 8 040 300 225 225
Participation Ville 6 344 6 344 5969 782 375 375
Diverses recettes 197 243 243 46 0 0
TOTAL PRODUITS 29 821 29 811 25 087 1770 4724 786
RESULTAT 22 5 641 265 -636 -1 541

2776C - 041 ZAC Gare - Synthése financiére VF.xlsx

Le 16/05/2025



