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1. RAPPEL DU CONTEXTE ET DE L’HISTORIQUE DE LA ZAC BATIPOLIS 

 

1.1 - HISTORIQUE 

Située à Aiffres, l’opération BATIPOLIS est une ZAC d’environ 38 hectares 

à vocation économique destinée à accueillir :  

• des entreprises du secteur industriel 

• des entreprises et artisans du secteur des bâtiments et des 

travaux publics ; 

• des entreprises ou installations du secteur des énergies 

renouvelables. 

La CAN a approuvé le dossier de création le 30 mai 2005. Le 4 novembre 

2005, après appel public à la concurrence, la SEM Deux-Sèvres 

Aménagement s’est vu confier l’opération, dans le cadre d’une 

convention publique d’aménagement, pour une durée initiale de 6 ans 

modifiée à 8 ans par avenant en septembre 2009. 

Les enquêtes conjointes déclarant l’utilité publique l’opération et 

l’enquête parcellaire ont été réalisées du 9 mai au 9 juin 2006. L’arrêté de 

D.U.P. a été pris le 27 novembre 2006. Le dossier de réalisation a été 

approuvé le 19 février 2007. 

Le 28 juin 2007, la DRAC Poitou-Charentes a pris un arrêté de diagnostic 

archéologique, qui a été réalisé par l’INRAP du 14 avril au 11 juin 2008. 

Trois sites (pour une superficie totale de 2,5 ha environs ont été mis à jour 

et font l’objet d’un arrêté de fouilles archéologiques. Un site plus                                                                                                                          

important d’environ 15 ha a fait l’objet d’un gel des terrains ce qui a 

nécessité de revoir le phasage des travaux de viabilisation. 

Les acquisitions foncières principales ont été réalisées sur deux exercices : 

25 hectares en 2007 et 12 hectares sur 2008. Les exploitants ont reçues 

les indemnités d’éviction correspondantes. (Le solde des acquisitions 

correspond aux bâtiments occupés par leur propriétaire (Indivision 

ALBERT).  

Un dossier de consultation des entreprises, portant sur une première 

phase d’environ 10,7 ha, a été élaboré en 2011, en concertation avec 

l’ensemble des concessionnaires et services de la CAN concernés. Les 

travaux de cette 1ère phase se sont dérouleront du 9 mai au 30 novembre 

2012. 

Historique 

⇒ Dossier de création : 30 mai 2005 

⇒ Convention publique d’aménagement DSA : 4 novembre 2005 

⇒ Déclaration d’utilité publique : 27 novembre 2006 

⇒ Dossier de réalisation : 19 février 2007 

⇒ Arrêté de diagnostic archéologique : 28 juin 2007 

 

Bâtipolis en chiffres 

⇒ Surface : 38 ha 

⇒ Surface cessible : 298 016 m² 

⇒ Surface de plancher : 171 000 m² 

⇒ Investissement : 6,2 M€ HT 



ZAC Bâtipolis         Deux-Sèvres Aménagement 

Compte-rendu annuel d’activités 2012/2013 – Mai 2013 Page 4 sur 18 

1.2 - CARTE D’IDENTITE DE L’OPERATION 
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1.3 - SITUATION 
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1.4 - PHASAGE 

Phase 1 

Phase 2 

Prescriptions de fouilles archéologiques 
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2. NOTE DE CONJONCTURE 

 

2.1 - EXERCICE 2012 

Les dépenses 2012 de Bâtipolis représentent 1 226 817 € HT. Elles concernent 

essentiellement les travaux d’aménagement de la phase 1 à savoir : 

- VRD – Eclairage public – Espaces verts : 838 805 € HT 

- Concessionnaires (Séolis et SEV) : 57 913 € HT 

- Participation aux travaux du giratoire RD 106 (maîtrise d’ouvrage CG 79) 

: 212 946 € HT 

- Honoraires maîtrise d’œuvre, maîtrise d’ouvrage et SPS : 100 886 € HT 

Par ailleurs, un plan de communication et commercialisation a été défini et 

certaines actions d’ores et déjà engagées :  

- Rédaction des prescriptions urbaines, architecturales, paysagères et 

environnementales et réalisation d’images de synthèse : 8 000 € HT 

- Réalisation de plaquettes de communication et d’une affiche 

publicitaire : 2 760 € HT ; 

- Diffusion de l’information aux professionnels des secteurs de l’industrie, 

du BTP et de la production d’énergie renouvelables en partenariat avec 

les chambres consulaires (CCI, CMA) et les fédérations de professionnels 

(CAPEB, FFB,…) des Deux-Sèvres. 
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2.2 - EXERCICE 2013 

Les prévisions de dépenses 2013 s’élève à environ 429 000 € HT consacrés 

majoritairement à la fin des travaux de la phase 1 : 

- VRD – Eclairage – Espaces verts : 190 000 € HT 

- Raccordement électrique de la zone par Séolis : 107 000 € HT 

- Honoraires sur travaux et maîtrise d’ouvrage : 44 000 € HT 

 

Par ailleurs, 3 parcelles appartenant aujourd’hui à la Communauté 

d’Agglomération de Niort vont être acquises (5250 € HT) :  

- ZX 126 : parcelle située dans le périmètre de la phase 1 de la ZAC 

Bâtipolis ; 

- ZX 57 et ZX 58 : parcelles situées dans le périmètre de prescriptions de 

fouilles archéologiques de la DRAC Poitou-Charentes. 

Ces deux dernières parcelles se situent dans le périmètre de prescription de 

fouilles archéologiques (15 ha) de la DRAC Poitou-Charentes. Afin de valoriser 

ces terrains tout en préservant les vestiges archéologiques, Deux-Sèvres 

Aménagement travail au développement d’un parc photovoltaïque avec Solaire 

Direct.  Une promesse de bail emphytéotique devrait être signée en 2013.  Le 

bail, d’une durée de 40 ans, par le versement d’une redevance annuelle de 1500 

€/ha à partir de la mise en service du parc (hypothèse : 2015), soit un total de 

900000 € dont 90000 € pendant la durée de la concession. 

 

Enfin, les actions liées au plan de communication et de commercialisation vont 

se poursuivre : 

- Réalisation de 2 panneaux publicitaires : 5 100 € HT ; 

- Publication d’article et de publicité dans les journaux locaux et spécialisés, 

actions de communication : 10 000 € HT ; 

- Mission de prospection et de communication (21 000 € HT) comprenant :  

- la communication auprès des professionnels des secteurs de 

l’industrie, du BTP et de la production d’énergie renouvelables via 

les chambres consulaires (CCI, CMA) et les fédérations (CAPEB, FFB, 

MEDEF,…) des Deux-Sèvres et des départements limitrophes 

(Vendée, Charentes, Charentes-Maritime, Vienne,…). 

- la rencontres des notaires, chargés de clientèle banques,… ; 

- la prospection des acquéreurs potentiels ; 
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3. ETAT D’AVANCEMENT DE L’OPERATION 

3.1 - ETAT DES ACQUISITIONS FONCIERE 
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3.2 - TRAVAUX D’AMENAGEMENT – PHASE 1 

 

Les travaux d’aménagement de la phase 1 de Bâtipolis ont débuté en mai 

2012. Au 31 décembre 2012, les travaux suivants étaient réalisés : 

- Equipements publics d’eau pluviale, d’eau usée et d’eau potable  

- Fourreaux et chambres de tirage des réseaux d’électricité et de 

télécommunication ; 

- 2 transformateurs électriques ; 

- Voiries d’accès à la zone et à VM Matériau (revêtement définitif) ; 

- Voirie de desserte interne à Bâtipolis (revêtement provisoire dans 

l’attente des branchements des acquéreurs) 

- Déviation de la voie communale n°9 pour l’accès au centre-ville 

d’Aiffres. 

En parallèle, le Conseil Général des Deux-Sèvres a réalisé  le giratoire de la 

route départementale 106 pour l’accès à la zone d’activités du 27 août au 

16 novembre 2012. 

 

Les travaux s’achèveront en 2013 par la réalisation des travaux suivants : 

- Eclairage public de Bâtipolis et du giratoire ; 

- Plantations et traitements des espaces verts et paysagers de 

Bâtipolis, du giratoire et de la voie communale ; 

- Effacement de la ligne Haute Tension et raccordement électrique 

de la zone d’activités par Séolis du 25 mars au 5 avril 2013 ; 

- Revêtement définitif des trottoirs. 

 

Les branchements propres aux parcelles seront ensuite réalisés au fur et à 

mesure des cessions de terrains. 
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4. REALISATIONS L’EXERCICE 2012 ET PREVISIONS 2013 

4.1 - EVOLUTION DU BILAN : SYNTHESE 

 

4.1.1 Dépenses 

Les dépenses globales de la ZAC Bâtipolis restent stables par rapport au 

bilan du CRACL 2011-2012. Toutefois, la répartition entre les postes 

connaît quelques évolutions : 

- Etudes - Le montant reste inchangé ce qui permet de garder une 

provision d’environ 17 000 € HT pour la réalisation d’études 

complémentaires, notamment pour l’aménagement de la phase 2. 

- Coûts d’acquisition foncier - Ce poste diminue d’environ 51 000 € HT 

toute en préservant une provision de plus de 231 000 € pour l’acquisition 

des derniers terrains nécessaires à l’aménagement de la phase 2. 

- Travaux d’infrastructure : Ce poste diminue de 120 000 € HT suite à 

l’appel d’offre favorable de la phase 1. L’enveloppe financière actualisée 

(3 593 000 € HT) permettra de réaliser les branchements pour les 

acquéreurs des terrains et d’aménager la phase 2. 

- Honoraires sur travaux : Ce poste augmente d’environ 22 000 €. Il 

intègre une provision de 40 000 € pour une mission d’assistance 

architecturale (avis sur les permis de construire des acquéreurs) sur les 

phases 1 et 2 ainsi que des provisions supplémentaires pour le CSPS, le 

géomètre et les études de sols pour l’aménagement de la phase 2. Ces 

augmentations sont partiellement compensées par la baisse des 

honoraires de maîtrise d’œuvre (- 49 000 € HT) et de maîtrise d’ouvrage 

pour la réalisation d’équipements (- 1150 €). 

- Fonds de concours pour la réalisation du giratoire - Ce poste diminue 

d’environ 32 000 € suite à la l’appel d’offre favorable du Conseil Général. 

- Honoraires de maîtrise d’ouvrage - Ce poste diminue d’environ 5000 € 

notamment du fait de la baisse de l’enveloppe affectée aux travaux. 

- Frais de commercialisation - Ce poste augmente d’environ 

187 000 € HT. L’économie réalisée suite à l’appel d’offre favorable de la 

phase 1 est réinvestie en direction de la commercialisation. Ce poste 

intègre une provision de 70 000 € HT pour la communication sur Bâtipolis 

en direction des potentiels acquéreurs ainsi qu’une provision de 98 000 € 

HT pour la mission de prospection et communication (mission confiée à 

Deux-Sèvres Aménagement dans le cadre de l’avenant 3 au contrat de 

concession).  

4.1.2 Recettes 

Les recettes globales de la ZAC Bâtipolis évoluent de 67 500 € HT par 

rapport au bilan du CRACL 2011-2012 auxquels il faut ajouté 832 500 € 

HT perçus au-delà de la durée de la concession  

- Loyers – Deux-Sèvres Aménagement travail à la signature d’une 

promesse de bail emphytéotique avec un opérateur pour l’exploitation 

d’un parc photovoltaïque sur les terrains faisant l’objet d’une prescription 

de fouille archéologique par la DRAC ce qui permet de valoriser des 

terrains non aménageables. Par conséquent, ce poste augmente de 67 

500 € HT ce qui correspond au versement du loyer annuel minimum 

(22 500 € HT)  pendant la durée de la concession. Le bail emphytéotique 

étant d’une durée de 40 ans, 832 500 € seront perçus par la CAN après la 

fin de concession.  

- Cessions - Le montant reste inchangé. 

- Produits financiers - Ce poste augmente d’environ 1000 € suite aux 

intérêts financiers constatés en 2012. 
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4.2 - DEPENSES 
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4.3 - RECETTES 
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4.4 - PARTICIPATIONS ET AVANCES 

 

4.4.1 Participation de la Collectivité 

 

 

 

4.4.2 Avances de la Collectivité 
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5. BILAN FINANCIER ET PLAN DE TRESORERIE PREVISIONNEL 
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6. TABLEAU DES EMPRUNTS 

 

 


