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SYNTHESE

Iy a vingt ans était signée la convention « pdar création et I'exploitation
d'Eurodisneyland en France » entre la société Rishkes pouvoirs publics francais.

Doté de moyens exceptionnels, cet accord sur tr@mseavait un double objectif : la
construction d'une station touristique de loisirbeat de Marne-la-Vallée et la création d'uneevill
nouvelle, pour laquelle la société de loisirs sgaitoréserver une fonction originale de développeur
immobilier sur I'ensemble de I'emprise de la cotiean

Ce partenariat a porté ses fruits.

La station touristique connait un réel succes éuimee a défaut d'étre financier. La
réalisation d'un premier parc de loisirs, l'ouvestpartielle et anticipée du second parc et la
construction d'hétels se traduisent par une fré@atien annuelle de plus de 15 millions de visiteatrs
la création de 13 000 emplois directs.

Sur le plan urbain, la collaboration entre Euro neis et I'Etablissement public
d'aménagement (EPAFRANCE) a permis d'atteindre dise@ns d'avance les objectifs en matiére
d'habitat et de commerces dont les réalisationsiggrant d'une incontestable réussite. En revanche
les bureaux et locaux d'activités, plus difficillesommercialiser et moins rentables pour la société
loisirs, accusent un retard certain, puisque seuixieme des programmes est engagé aux deux tiers
de la convention.

Pour utiliser d'ici & 2017 les terrains rendus aiiples par une urbanisation vertueuse
plus dense gu'initialement prévue, un nouvel avieada convention est indispensable.

Euro Disney souhaiterait doubler a terme la tai#eson « Disneyland Resort Paris », afin
de rivaliser avec les méga-stations touristiqudéiestequ'Orlando, Las Vegas ou Dubai. Sans se
prononcer sur l'opportunité d'un tel projet, lasiia propose de réserver a lintérieur du boulevard
circulaire le secteur Est pour accueillir les éueties extensions touristiques.

Mais elle recommande de consacrer dorénavant heskedes efforts publics au
développement de I'agglomération nouvelle du \VEalidipe.

En effet, alors que le parc de loisirs atteint orasse critique, le pble urbain doté d'une
accessibilité exceptionnelle (RER, TGV) reste eergmance.

Pour atténuer le morcellement de [lactuelle cortioba utiliser les grandes
infrastructures réalisées et mieux répondre aite drancilienne du logement, la mission préconise
pour les dix prochaines années une relance denktroation a un rythme annuel de I'ordre du millier
de logements.

Ce projet serait une vitrine « d'éco-cité » a émfaise, valorisant I'écologie urbaine tout
en garantissant la mixité sociale et la diversig fbnctions.

A cet égard, la création d'un circuit de cours@mabile de Formule 1, dans I'hypothése
ou le site du Val d'Europe serait retenu, seratiomage pénalisante. De méme, I'Etat devra comntinue
a veiller a I'exemplarité de « Villages-Nature »maatiere de développement durable, en contrepartie
des efforts qui lui sont demandés, cette opératavant faire I'objet d'une convention spécifique.



Un schéma d'urbanisme durable portant sur lesangmunes concernées serait élaboré
conjointement par le Syndicat d'agglomération ndevéSAN) et 'EPA. La mission esquisse un
programme volontariste de développement des axtidtr dix ans pour écarter I'écueil de la mono
activité touristique et préserver I'équilibre diesuhces locales.

La mission suggere une meilleure répartition déssréntre Euro Disney, I'EPA, les élus
locaux et I'Etat, recentrant les premiers sur teétier d'origine, équilibrant les pouvoirs des selso
au sein de l'opération d'intérét national.

Enfin, elle attire l'attention sur l'organisatiort &s moyens du fonctionnement
interministériel dans la perspective des négoaiatévenir.

La mission tient a préciser que ses analyses ebpitions n'engagent en rien les parties
publiques au sens de la convention de 1987.



SOMMAIRE

L Y = 1 2
I RO 1 L O I [ ]\ T 3
I. UNE OPERATION D'INTERET NATIONAL REUSSIE. .....c. cteoteeteeeeee oo 4
A. UN POLE TOURISTIQUE D'ENVERGURE EUROPEENNE . 1+« ++ st ustustussassnssnssnssassnssassnssnssnssnnssnssnssnssnssnsenssnssnsens 4
B UN FORT IMPACT ECONOMIQUE. .. eu s ttutsenensanenssenssssnsasesa e en s sanes e st e es e ts e tnsetesereassrenenssasenamenss 5
C. DESRESULTATS FINANCIERS DECEVANTS ET UNE IMPLICATION LOURDE DE LA CAISSE DES DEPOTS ..uuvvvvivniensenss. 6
D. UN POLE URBAIN EN CONSTITUTION: 1ttt ttustuessesnssnsssssnssnssssnssnsssssssnsesnssssssnsssssnsssssssnssnssnssmsnssnnns 8
II. UNE CONVENTION AMBITIEUSE ET ORIGINALE AU BILAN SATISFAISANT............. 9
A. UNE CONVENTION AMBITIEUSE ET ORIGINALE ... v1ueetusessnsersssessserssesssssssssesrasesssssessseetnsersnmersnresneeneenens 9
IO Vo [ (=0 =] T - RSP PPRRR 9
2. Déclinaison en phases et ProgramMIMES.......ccceeeeeeiiiireiiiiiieeee e esiirieeeeeeesseassereeeeaaeeeaaans 10
3. Modifications de 1 CONVENTION............ceeiiii e e e e e e e eens 10
B. UNE MISE EN EUVRE GLOBALEMENT POSITIVE. 1111 tuututtstenntsesenenesensenessensssrsssessessestesersereseereeen. 12
1. Les principes fondateurs de la convention ofio@erationnels...........cccveeeeeiiiiviviceeeeennns 12

2. Les collectivités et opérateurs publics ont eg$@ leurs engagements...............c.ceees o 2
3. Euro Disney a respecté ses engagements en mdt@quipements touristiques et

commerciaux ainsi qUE de l0gEMENLTS..........ouiiiriuuuiiiiiiiiiieeeii e reeeeeeeeneeeneennnes 13
4. Mais des faiblesses significatives en matiérbuteaux, d'activités et, a un degré moindre,
Lo 1 0101 (=] £SO 14
I1l. UN CADRE CONTRACTUEL QUI AATTEINT SES LIMITES ... 16
A. DE NOUVEAUX PROJETSD EUROD DISNEY .. cuitiitiiiii ittt ettt ettt e et e e et e e e e e et e e e e e e e enr e s eaeens 16
1. Les propositions d’Euro Disney d’un nouveau paogme détaillé............cccccviieeiiensvomnn 16
2. Le projet de « VIllageS-NALUIE 3........uuucceeiiiiiiiii ettt e e e e e 17
3. Le projet de Circuit de FOrMUIE L. eeiiiiiiiiiiiee e 19
B. DES TERRAINS SANS PROGRAMME AFFECTE 1.1t uttuttuesnssnssnssnssssnsssssssssssssenssnsssssstnssnssnstasssssessessneees 19
C. DESINCERTITUDES PORTEUSESDE RISQUES .+t tsuesuesesssestasaensssssensesasensasesensssaentensesaensenreaenaeenns 20
IV. LE VAL D'EUROPE, UN POLE DE DEVELOPPEMENT POUR LA REGION CAPITALE
................................................................................................................................................. 20
A. LA NECESSITED'UN PROJETAMBITIEUX ET PARTAGE. 11 .tututntntnsnssnssnssnssnssnssnssnssnsensennsenssnssnsensneerenmnens 20
B. Le secTeurRIV DE MARNE-LA-VALLEE : PREMIERE ECOPOLISDE LA REGION CAPITALE ?.uivniieiiiiiieiieenn, 21
C. UN PROGRAMME DE DEVELOPPEMENTAMBITIEUX ET REALISTE POURLES 10 PROCHAINESANNEES. ....vuvenenrenen. 22
D. LA REALISATION DE GRANDS EQUIPEMENTSPUBLICS OU PRIVES. .. cuutustssessensensensensensensensensensensenssnsasnensnns 24
O I [ A V7S] 657 (= TS 24
P Lo L =1 K] 0[] £ TP PP UPUPPPUPTR PSPPI 25
E. UNE CONDITION ESSENTIELLE : L’ EQUILIBRE DES FINANCES LOCALES. +.tvueruesstsnessessrssessensessensenseseensensnsnses 26
1. Des collectivités territoriales globalement rash mais qui menent une politique
A INVESTISSEMENT SOULBIUE........uuuiieee s s e e s et e e seta s eesetasesestaeesessaasessestasesseraessnesensns 26
2. Le programme de développement recommandé paiskon suppose un accompagnement
financier du syndicat d'agglomération nouvelle fg pouvoirs publics............ccceeeiiiiiaccees 28
3. L’Etat doit accompagner les communes du SAN ksnsfforts qu'il leur demanderait par une
adaptation des régles de péréquation de [eUrS IEEES. ............cccuveiiiiiiiiiieiiiiiee s e 30

V. DES QUESTIONS A APPROFONDIR






- Rapport, page 2 -

PREAMBULE

Par lettre en date du 17 mars 20@8. @nnexe 1), le ministre d'Etat, ministre de
I'écologie, du développement et de I'aménagemanbtis, et la ministre de I'économie, des finances
et de I'emploi, ont demandé la réalisation d'unssion chargée de « présenter un état des lieux de
l'avancement du projet Eurodisneyland en Frande 2007 et des scénarios pour |'évolution de la
relation contractuelle avec I'Etat, les collecésiet la société Euro Disney ».

La mission a été confiée a Gilbert Santel, ingéngg&néral des ponts et chaussées, et
Francois Wellhoff, chargé de mission, pour le Cdnggnéral de l'environnement et du
développement durable, et & Michel Laffitte, ingpac des finances, pour I'Inspection générale des
finances. Les travaux ont été conduits en liaiseecaBertrand Schneiter, Délégué interministériel
pour le projet Euro Disneyland et ont bénéficiécdacours de Pierre-Yves Guice, chef du bureau des
grandes opératiordsurbanisme a la Direction générale de I'aménagemeriogement et de la nature.

Les membres de la mission ont eu, durant les maisilda juillet, des entretiens avec les
principaux responsables politiques, administraifprofessionnels parties prenantes de la conventio
et du développement du sectecft Annexe Il) et tenu plusieurs séances de travait d&s équipes de
I'Etablissement public d'aménagement EPAFRAN@EH syndicat d'agglomération nouvel@AN du

Val d'Europe)et d'Euro Disney dont il convient de soulignertliiae collaboration aux travaux. lls
tiennent a remercier lI'ensemble de leurs interlamgt en particulier les élus du SAN pour leur
disponibilité et leurs contributions.

! Etablissement public d'aménagement du secteueIMakne-la-Vallée créé par décret le 24 mars 1987.
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INTRODUCTION

Le secteur IV de la Ville nouvelle de Marne-la-\égllest une opération d'intérét national
(OIN) couvrant 3200 ha.

Le SAN du Val d'Europe regroupe les cing commureeBailly-Romainvilliers, Chessy,
Coupvray, Magny-le-Hongre et Serris.

L'aménagement du secteur IV de la Ville nouvelleMigne-la-Vallée a fait I'objet d'un
décret du 24 mars 1987 approuvant le projet déntgénéral du sectéuet la convention pour la
création et I'exploitation d'Eurodisneyland en Egan

Cette convention qui établit les engagements diérelites parties impliqguées - The
Walt Disney Company (TWDC) d'une part, I'Etat, légidon lle-de-France, le Département de la
Seine-et-Marne, la RATP et I'Etablissement publIRAERANCE d'autre part -, s'applique sur un
périmétre de 1 945 ha constitué d'une part imptatdas terrains urbanisables du sectedr #hsi

gue de plusieurs terrains contigus a l'agglomératavellé.

Prévue pour une durée globale de trente ans, saamiseuvre a fait I'objet de différentes
phases opérationnelles, la phase Il (2004-20H0jt &ctuellement en cours.

Le présent rapport examine successivement :
- le niveau de développement de l'opération « Settede Marne-la-Vallée » ;
- le bilan de la mise en oeuvre de la conventioregard des engagements des parties ;

- les perspectives de développement du secteur.

2 Cf. Annexe lll : Projet d'intérét général.
8 Cf. Annexe IV : Périmeétre du secteur IV et limitesl@eonvention.
437 ha a Montry, 71 ha a Coutevroult et 70 ha éeNéuve-le-Comte.






- Rapport, page 4 -

I UNE OPERATION D'INTERET NATIONAL REUSSIE

A. Un pdle touristique d'envergure européenne

Les études périodigues d'analyse des retombéesraimres et sociales d'Euro Disney et
I'étude générale couvrant la période 1992-2006skx&d par le bureau d'études STI-SETEC pour le
compte d'EPAFRANCE et de la Délégation intermimiste au projet Disneyland en Frafce
présentent un bilan détaillé de l'attrait du Biteneyland Paris, premier site touristique d'Europe

Rappelons-en ici les éléments essentiels :

- plus de 175 millions de visites depuis l'ouvertdee 12 avril 1992 jusqu'au
31 décembre 2006, effectuées par 60 % d'étrangkr¥ de Francais de province et
19 % de Francais de proximité (lle-de-France eadéments proches) ;

- parmi les sites touristiques payants, DisneylaadsPoccupe, de trés loin, la premiére
place. Avec 12,3 millions de visiteurs en 2§0asest autant que le Louvre et la Tour
Eiffel réunis ; c'est trois fois le parc Astérig, Futuroscope et le Puy-du-Fou réunis ;
c'est trois fois Tivoli a Copenhague, I'un des feimiers parcs européens ;

- en 2005, les 3,3 millions de visiteurs étrangerBisneyland Paris ont représenté
4,5 % du total des 75,9 millions de touristes @eas en France et 6,5 % des touristes
venus en France pour des motifs personnels (pdéreliice avec des motifs
professionnels) ;

- avec ses deux centres de convention dans leshdeV York et Newport Bay Club,
avec l'ouverture du deuxiéme parc en 2002 et direstallation sur le site ou a sa
proximité immédiate des établissements d'’hébergemparienaires et d'un centre
commercial spécialement adapté a la clientele natemale, « Disneyland Resort
Paris » est devenu un véritable péle touristiqliardltourisme de loisirs et tourisme
d'affaires ;

- en 2005, 68 % des visites a Disneyland Paris tnteéfait de visiteurs ayant Disney
comme seule destination. Ce pourcentage s'éle¥e% Bour les visiteurs étrangers,
mettant en évidence I'envergure européenne du site.

On notera, en outre, leroissance récente de la fréquentatiotelle qu'elle ressort de
l'annonce des résultats du semestre clos le 31 208& et qui met en évidence une augmentation de
14,8 % du nombre de visiteurs a 7,0 millions (c®rfirl millions sur la méme période de 2007),
venant confirmer la progression de 13,2 % enregistn 2007 avec 14,5 millions de visiteurs.

S Etude STI-SETEC « Analyse des retombées économajisexiales de Disneyland Paris 1992-2006 », jari67.
¢ Cette fréquentation ne permettant toutefois pasdtar la rentabilité d'Euro Disney SC#. (infra).
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Graphique 1 — Fréquentation des parcs DisneylasdiRBaris (prévisions initiales et réalisations)
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B. Un fort impact économique

L'étude générale 1992-2006 de la SETEC, déja mamd®m et les données
complémentaires mettent en évidence les principaifftes suivants :

- un investissement total des investisseurs priee6,d Md€ (valeur 2003). Ce chiffre
est a rapprocher du montant des investissementiséspar I'Etat, les collectivités
territoriales et les entreprises publigiie®it 0,64 Md€ (2003), soit un effet de levier
supérieur a 10 ;

- un montant global de dépenses touristiques deMNéf(valeur 2006) en 15 ans (dont
13,4 dans les parcs et les hotels d'Euro Disngg,6ten dehors) ;

- unimpact sur le PIB de 2,2 Md€ de valeur ajogiéenoyenne par an ;

- un solde cumulé de la balance des paiements,dpénstions en capital, supérieur a
20 Md€ sur 15 ans ;

- 3,58 Md€ d'impdts et taxes générés dont 3,0 MdT\da® et 0,49 Md€ au bénéfice
des collectivités territoriales.

En matiére d'emploi, ce sont 40 000 & 50 000 em@ermanents qui sont générés par
l'activité de Disneyland Paris dont environ 13 @d@plois directs au sein de I'entreprise Euro Disney
SCA (ED SCA). Ainsi, I'année 2005, pour laquelle dispose d'une étude précise, on relevait
13 076 emplois directs d'ED SCA, 11 374 emploisiitsdet 24 281 emplois indirects (générés par des
dépenses hors Euro Disney), soit un total de 48&R3dois.

"SNCF, RATP, EDF, GDF, France Telecom. i
8 En comparaison, le taux de TVA réduit accordd @87 par I'Etat sur les droits d'entrée des pdatattion représente un
manque a gagner qui peut étre estimé a 1,0 Md@sparticulier d'Euro Disney.
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Graphique 2 — Evolution des emplois permanentsréérgar I'activité d’Euro Disney
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Ces chiffres sont conformes aux prévisions atteshidwant le lancement du projet pour
les emplois propres aux parcs d’attraction et tegleis directs et indirects liés a la station tstigue.
Cependant, le retard pris dans la réalisation dleptde bureaux et de zones d'activitd {nfra)
engendre un déficit d’emploi dans le périmetrealednvention par rapport aux prévisions initiales :
sur les 65 000 emplois prévus en 2016 par la cdioredans ce périmeétre, il N’y en a a ce jour que
20 000.

Enfin, on relevera l'importance de Disneyland Pdaiss I'économie régionale - 8,8 % des
nuitées, 12,5 % des nuitées de clientéle étrangkrede 1 % des emplois salariés privés de |lanégi
- et seine-et-marnaise - 68,9 % des nuitées, érat& % des emplois privés du département.

C. Des résultats financiers décevants et une implittan lourde de la Caisse des
dépbts

Le projet Euro Disney était fondé a l'origine sumeustratégie d’endettement qui devait
permettre de financer a un moindre colt des irsgstients tres importants. En dépit des évolutions
économiques intervenues entre la mise au pointrojetpet la date de signature de la convention, et
plus encore dans la décennie quatre-vingt dix, cdéhe a été constamment poursuivi, notamment lors
des décisions de lancement du second parc.

Introduite en bourse en 1989 avec un capital initta260 M€, la société pivot devenue
Euro Disney SCA a connu trés rapidement des penjesrtantes, dont le montant cumulé (1,1 Md€ a
fin 1993) a conduit a la restructuration financidee1994. A cette occasion, le projet de second gar
été reportésine dié, les préteurs — et notamment la Caisse des dépots consenti des efforts
importants de reports d’échéances de préts et mbimives d'intéréts, et une augmentation de capital de
884 M£ a été réalisée (souscrite a hauteur de parfdsWDC).

° La convention de 1987 en prévoyait la réalisatioci a 2011.
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Alors que la situation financiere d’'ED SCA demeufeagile, la décision prise en 1999
de réaliser un second parc centré sur les actigitéfovisuelles et cinématographiques, a l'iniati
de TWDC et avec le soutien des pouvoirs publicaijt élasée sur des prévisions d'activité tres
optimistes et reposait pour I'essentiel sur dearfi@ments apportés par la Caisse des dépbts et des
efforts faits par cette institution sur ses prétgaeurs. Une nouvelle augmentation de capital de
235 M€ (souscrite a hauteur de 39,8 % par TWIDEst intervenue a cette occasion. Ce projet, d’un
colt important, trop petit, mal ciblé et comportamt droit d’entrée excessif a de plus été lancé a
contretemps compte tenu de la crise touristiqueétwut de la décennie.

Dans ces conditions, une nouvelle restructuratioantiere s’est révélée nécessaire en
2005, qui a comporté, outre une nouvelle augmentate capital de 250 Medestinée a financer de
nouvelles attractions, de nouveaux reports d’éatesades préts et des efforts faits tant par la CDC
que par TWDC en matiére de différé de paiementi@'éts et de redevances, ainsi que la mise en
place par Disney d'une ligne de crédit de 150 M#) atilisée a ce jour.

L’amélioration des résultats d’ED SCA depuis tais, & mettre au crédit d’une politique
marketing mieux ciblée, et, sur la période réceatr, nouvelles attractions, ne doit pas faire @ubli
que la société a connu depuis l'origine plus deM¢& de pertes, que son endettement est trés élevé
(2,0 Md€) au regard de ses capitaux propres (21pda¥§ue les perspectives d'un retour a I'équilibre
demeurent incertaines. On notera a cet égard quele@adre de la restructuration financiére dé200
un seuil de fréquentation de l'ordre de 16 milliclesvisiteurs avait été considéré, dans le scénario
médian d'exploitation, comme devant permettre aveloon degré de probabilité le remboursement de
la dette des créanciessniors

Ces incertitudes font donc peser un risque rémaneres encours des préts accordés par
la Caisse des dépots sur ressources CODEVI awgaradamtie de I'Etat, qui s'élevaient a 1 002 M€ au
30 septembre 20677 Sur cette somme, 242,5 M€ correspondent a des pe&niors» bénéficiant
d’hypotheques sur les infrastructures du premiec,pet 277,7 M€ a des préts subordonnés ne faisant
I'objet d’aucune garantie ; leur remboursementasdea entre 2008 et 2024. Par ailleurs, 481,9 M€ de
préts subordonnés accordés pour le financemergahind parc sont amortissables entre 2015 et 2028.
A horizon de 2017, la CDC devrait ainsi demeuresdel préteur ’ED SCA aux cotés de TWHC

Du point de vue de I'Etat, le trés fort effet deiée de la structure financiére actuelle
d’ED SCA et les contraintes importantes — maisifjéss de leur point de vue — posées par les
banques préteuses a son programme d’investissdiméant I'ampleur des engagements que pourrait
étre amené a prendre Euro Disney sur les diveigtprque cette société promedt. (infra partie
lllLA.). Tant que cette structure financiére n'ayas évolué, elle n'aura qu’une capacité financiére
marginale a intervenir sur des opérations horsodexscoeur de métier » (parcs et hoétels en progare),
prendre des risques ou donner des garanties quedepourraient lui demander.

Par ailleurs, compte tenu des pertes qu’ont du atgp jusqu’a aujourd’hui ses
actionnaires hors TWDC, promoteur du projet etlriéficie de retombées économiques par ailleurs,
on peut concevoir que ces derniers puissent uniggitimement attendre le versement de dividendes
une fois la société devenue bénéficiaire, ce quidra les marges de manceuvre d’ED SCA.

En fait, tout I'enjeu pour Euro Disney est de pasiel'approche de type « financement
de projet » qui a prévalu jusqu’a aujourd’hui aré@el fonctionnement d’entreprise ayant une sitmatio
financiere banalisée. Les potentialités de la potesdu partenariat entre les pouvoirs publics et
Disney en dépendent largement.

1210 % de cette augmentation de capital a par adllété souscrite par le Prince Alwaleed d’Arabieustite.

1 Souscrite a hauteur de 39,8 % par TWDC, 10 % paritee Alwaleed, 50,2 % ayant été levés sur leehdar

1250,0 % de la dette d’ED SCA a été accordée par 1€,(39,6 % par d’autres établissements financietkOgt % par
TWDC.

13 Si I'on fait exception des soldes possibles d’@eand’associés aux sociétés de financement deakegha cette date, dont
le profil d'amortissement dépend du bénéfice fistEajagé par ces sociétés.
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D. Un pdle urbain en constitution

Alors que le parc de loisirs est en train d'attengne masse critique, le pble urbain du
secteur IV est encore en émergence.

Il s'agit d'un projet urbain ambitieux et a ce jargement inacheve.

Ce projet d'agglomération nouvelle du Val d'Eurdjpose déja d'atouts remarquables :

une dynamique urbaine, avec la réalisation moyade&00 logements par an (de
2001 a 2006) dans et hors emprise Disney ;

les potentialités du nouveau cceur d'agglomératigal d'Europe » tres bien desservi,
notamment par les transports en commun ;

I'existence d'éléments structurants tels que t@reecommercial de 124 000?rou
I'ndpital en cours de construction ;

un taux d'emploi exceptionnellement élevé (voide deux emplois par actif, bien
supérieur a celui des secteurs Il et Ill, déja &lev0,90) tiré par Disney, mais aussi
l'installation d'activités tertiaires et de PME (m&ési le rythme de cette diversification
reste trés inférieur aux prévisiors$, infra partie 11.B.4.) ;

la qualité générale des réalisations et surtouedegestion dont témoignent le haut
niveau de satisfaction des habitants... et l'auggtien des prix de lI'immobilier.

Ce p6le montre néanmoins deux faiblesses :

le parcours résidentiel des nouveaux habitantdiffistile a assurer malgré la diversité
de I'habitat - collectif et individuel, locatif etccession ; la part de logement social
(19,2 % sur le secteur IV dont 17,5 % sur le sedigsney et 22 % hors Disney pour
les logements engagés a fin 28pTeste limitée au minimum légal et les logements
intermédiaires sont rares face a la demande notamdes enfants des premiers
arrivants ;

la croissance urbaine, organisée en conurbatidauawdes centres-bourgs et du

nouveau centre urbain du Val d'Europe, est encéseniorcelée ; la trame urbaine est
décousue, la ville est coupée par de considéraidesves foncieres qui entravent a ce
stade le fonctionnement urbain.

L'ensemble des données a caractere économiquegl, sboancier ou urbanistique
conduisent la mission a soulignere double nécessité :

conforter I'attractivité du site touristique, créer les conditions favorables a son
développement, réserver l'avenir dans un marché matial du tourisme en
constante évolution, dans des conditions économicuet financiéres acceptables
tant pour ED SCA gue pour les pouvoirs publics ;

créer les conditions d'une structuration urbaine dusecteur IV de Marne-la-
Vallée, cohérente avec les orientations retenues yole développement de la
Région lle-de-France, les principes du développememlurable et les moyens
financiers des collectivités publiques.

14 Cf. Annexe V : Répartition des logements par naturer(@EPAFRANCE).
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.  UNE CONVENTION AMBITIEUSE ET ORIGINALE AU BILAN
SATISFAISANT

A. Une convention ambitieuse et originale

1. Cadre général

La convention relative au projet Eurodisneylandeance a été signée le 24 mars 1987
entre TWDC, I'Etat, la Région lle-de-France, le Bépment de Seine-et-Marne et la RATP. Elle a été
traduite par un projet d'intérét général (PIG) [sant la transposition territoriale des orientation
d’aménagement fixées dans la convention. La déctisio Premier Ministre d'approuver cette
convention par un décret (n° 87-193 du 24 mars 188jgermis de lui donner la publicité utile et
d’affirmer I'attachement prioritaire qu’y portalEkat.

La convention se distingue en effet de l'ordinaile la commande publique par son
caractére précurseur de partenariat public-privéinal’ envergure géographigque et financiere
exceptionnelle, comportant de la part des partigsigues des engagements d’une ampleur sans
précédent pour un projet a dominante touristiqgopeamment en termes d’infrastructures.

Cette convention est soumise a un régime juridaglocexorbitant du droit commun a
plusieurs égards : obligation de bonne foi et ddllenes efforts dans les relations entre les
contractants publics et privés (article 26, d'iptétation souvent délicate), zones de protection
commerciale ou visuelle, réglement des différeratgractuels par un arbitre relevant de la Chambre
de commerce internationale (article 32), pouvantre I'Etat pécuniairement responsable de fautes
d'autres parties publiques avec un risque finansigrérieur a celui du contentieux administratif
habituel.

L'Etat a parallélement créé un contexte institut@rpropice a la réalisation du projet en
constituant, concomitamment a la signature de feveation, I'Etablissement public d’'aménagement
EPAFRANCE, interlocuteur opérationnel direct desteiété Euro Disney. Bien que I'EPA ait pour
objet principal 'aménagement du périmetre du sedié de la ville nouvelle, entierement considéré
comme opération d’intérét national au sens du ateld’'urbanisme, il dispose d’'une compétence
annexe lui permettant d'intervenir sur des terraidfacents. La désignation a partir de 1987 d’'un
Délégué interministériel au projet Euro Disneylangbué un rble essentiel dans la coordination des
services de I'Etat et la fluidification des relaavec la société.

Dans le périmétre couvert par la convention, laiédécEuro Disney est positionnée
chronologiquement apres l'acquisition et 'aménag@ndes terrains vierges par 'EPA et avant la
réalisation des programmes de construction papdesoteurs. La société dispose ainsi d'un statut de
« développeur » prioritaire ; aprés une périodéialei ou elle permettait & des promoteurs de se
substituer a elle, elle se porte a présent sysiguashent acquéreuse des terrains aupres de 'EPA
avant de les revendre a des prospects identifiggéaliable. Un droit d’option prévoyant la cession
un prix fixe de 1,69 €/m2 majoré du co(t des infiagures secondaires et d’'une quote-part de 25 %
des frais de structure de I'EPA, est en effet cotigeDisney par l'article 16 de la convention,uiedi
assumant par ailleurs le coQt financier du porfageier.
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2. Déclinaison en phases et programmes

La convention est mise en ceuvre dans le cadre agephd’aménagement successives,
donnant elles-mémes lieu a la signature de contlatprogrammes détaillés entre la société Euro
Disney et EPAFRANCE. En vertu des articles 15.1%8, un accord mutuel entre Disney et 'EPA
est requis a chacune de ces étapes. L'Etat dishaselroit de regard par I'intermédiaire de saltate
sur 'EPA et de sa représentation au conseil d'athtnation ; en outre, le Délégué interministéeist
chargé de relayer les orientations générales Eta Bntend faire prévaloir et de veiller & leusenén
ceuvre.

Les programmes détaillés de phases sont défiriemeertation entre la société et 'EPA,
a partir d'un plan de localisation des ilots déamniénagement est envisagé, d’une estimation dds col
de desserte et de la densité d’occupation du swj que d’'un échéancier prévisionnel. Tous ces
éléments doivent étre compatibles avec le planséeble et le programme général de la convention
comme avec les documents d'urbanisme. Jusqu'isi,pleases transposant dans le temps et dans
I'espace les objectifs de la convention ont étéiggantes :

- phase | (1989-1997) : réalisation déi fparc Disney et du complexe commercial
Disney Village, implantation d’équipements hétedieconstruction des infrastructures
principales de desserte (routes, RER, gare TGV) ;

- phase Il (1997-2002) : réalisation diiparc a théme (ouvert en 2002), lancement du
nouveau centre urbain du Val d’Europe (centre corome ouvert en 2001,
2 000 logements, bureaux), poursuite des développenmbteliers ;

- phase Il (2003-2010) : création d’'un centre d@sifions et de congres, poursuite du
centre urbain (logements, commerces, bureaux),éetién du développement du
parc d'activités du Prieuré, infrastructures etigegonents publics complémentaires
(routes, extension de la gare TGV, université, dyc@ernational), étude d’'un projet
touristique au sud de l'autoroute A4, qui est deverVillages Nature ».

Il convient de souligner le caractére peu contrangrde I'’échéance des phases. L'article
15.6.3.a de la convention permet en effet a Distheyne pas perdre la maitrise des terrains non
commercialisés a la date limite, a condition de aidémer que ce retard résulte d’'un changement des
conditions du marché. En pratique, I'EPA n'a jarfatsappel a une expertise extérieure sur ce gint
fait droit en conséquence aux demandes d'Euro Risne

La future phase IV pourrait constituer le premias ae proposition de programme
détaillé incompatible avec la convention et nétassipar conséquent une modification de cette
derniére par avenant.

3. Modifications de la convention

La convention a fait I'objet de 7 avenants sucdessialidés & chaque fois par les
signataires originels et dont les plus importamit &é, par parallélisme des formes, entérinés par
décrets modificatifs :

- décret n° 88-806 du 12 juillet 1988 approuvanvdiaant du méme jour autorisant
Disney a effectuer certains travaux préparatoiegs dlassiette fonciere du Parc ;

- décret n° 2001-1152 du 4 décembre 2001 approwvdatfois I'avenant relatif a la
réalisation du 2 parc, signé le 29 septembre 1999, et 'avenaatifalu financement
par la Caisse des dépots signé le 12 juin 2001.
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Le décret de 1987 a par ailleurs été modifié psrdiécrets n° 98-785 du' Eeptembre
1998, n° 99-1118 du 21 décembre 1999 et n° 200@-12¥ 26 décembre 2000, portant chacun
modification substantielle du projet d'intérét géalésans pour autant qu'il n'y ait signature d’un
avenant. Les avenants du 5 juillet 1991, du 30 méce 1994, du 3 septembre 1999 et du
22 décembre 2004 n’ont pas été repris par décret.

Les remises en question les plus significatived @bpuilibre contractuel initial ont été
apportées, au bénéfice de Disney, par 'avenaadée :

les objectifs de consommation d’espace fixésso@été a I'échéance de 2007 ont été
réduits de plus de 20% (975 ha au lieu de 1 250lhiag¢vitant de perdre deux tiers
des droits concernés a cette échéance. L'atteint®lojectif s'apprécie au regard des
surfaces inscrites dans des programmes détaillpaisdd’origine. La concession
consentie par I'Etat revient & considérer queufiisance des réalisations résulte pour
partie de difficultés de commercialisation et pqartie d’'un effort louable de
densification des programmes de logements ;

la limite de la convention fixée a 2017 a étératée par I'introduction d’'une nouvelle
clause (article 15.3.4.f) prévoyant la possibilit@ppliquer les dispositions de la
convention au-dela de son échéance, pour une déicassaire a la mise en oeuvre
d’'un programme détaillé signé avant la date d’etjon.

Les engagements des contractants publics ont éndircomplétés par diverses lettres
unilatérales. Des protocoles additionnels ont §édednent été signés, parmi lesquels on signale :

- la garantie apportée paritairement par DisneyFeatl au Département de Seine-et-

Marne d’'un équilibre entre ses dépenses d’investissit sur le secteur et les recettes
fiscales percues. Alors que la régularisation demjeres années de déficit avait été
reportée, les dirigeants actuels du Conseil gémétadouhaité a leur prise de fonction

en 2004 que la dette soit reconnue, pour un modtanviron 42 M€ ;

la convention du ®l mars 2000 portant application des propositionatirads au 2"
parc, dans laquelle le SAN et Disney ont déériantela répartition des recettes de
taxe professionnelle afférentesC’est dans cette méme convention qu’a été stipulé
pour autrui (le syndicat mixte compétent en la éra)i que les tarifs d’assainissement
d’eau seraient revus a la baisse, a I'origine domtentieux par la suitef( infra).

¥ Chaque année a partir de 2005, si la TP U6 2arc est inférieure d’au moins 10% a 2,1 M€, EDisney verse la
différence au SAN ; si I'écart négatif est inférieu10%, la différence est capitalisée en prévision versement global en
2009 ; si en 2009 le produit total pour le SAN sspérieur a 10,7 M€, le SAN s'engage a « examimgyoksibilité »

d'affecter I'excédent a des infrastructures secoesla
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B. Une mise en ceuvre globalement positive

1. Les principes fondateurs de la convention ont ég&rationnels

Les dispositions générales de la convention n'ait goulevé de probleme majeur
d'application. La perspective de renvoi des évésittiEérends insolubles a un arbitrage internation
et l'obligation de bonne foi et de meilleurs efodans les relations entre contractants ont jusqu'i
permis d'éviter les contentieux majeurs, au prikdfois d'une transaction colteuse pour I'Etatget s
de l'assainissement de I'eau. Aujourd'hui deuxliterfotentiels ont été identifiés : les dépassdmen
éventuels des provisions constituées par 'EPA peairfouilles archéologiques, dans un contexte
dégradé par les retards induits par l'intervendi@INRAP", et l'insécurité juridigue qui accompagne
les prestations de sécurité de Disney sur la dithbe« esplanade des gares », a proximité des garcs
loisirs, dont le caractere public ou privé n'a jengé formellement établi. Ces sujets de divergerec
semblent pas de nature a entraver les négociatmfand relatives a I'aménagement futur du secteur.

L'opération a été concue comme étant indissocidbléa politique d'aménagement du
territoire. A ce titre, les orientations retenues fEtat et les décisions d'investissement puisicvisé
a faciliter les synergies entre le projet de déwedmnent propre a l'agglomération nouvelle et la
stratégie d'entreprise d'ED SCA. L'effet de legisire les contributions publiques et privées, ajnsi
les retombées constatées en termes d'activitéstiques et d'emploi, attestent de cette convemgenc

Le partage des responsabilités entre Disney eadésurs publics s'est avéré jusqu'a
présent rationnel et pérenne, I'Etat confiant sokciété I'exploitation et la gestion du péle tdigjise
tout en gardant un contréle de l'opération a tVBPA, chargé du portage foncier et de la maitris
d'ouvrage de l'aménagement. L'interdépendance taésube ce partenariat public-privé rend
aujourd’hui inenvisageable une fin prématurée dojepr mais ne saurait dispenser I'Etat d'une
évaluation précise des risques contractuels endines ainsi que d'une actualisation des objedtfs
développement du territoire.

2. Les collectivités et opérateurs publics ont resdpdeurs engagements

Les travaux dinfrastructures et d'équipements éétréalisés sans retard pendant les
deux premieres phases de la convention, qu'ils iéch@a I'EPA (réseaux, aménagements pré-
opérationnels), a I'Etat, aux collectivités temidtes (accés autoroutiers, voirie primaire) oUatles
acteurs publics (ligne TGV, ligne A du RER). Leumdnsionnement apparait adéquat au regard du
développement d'un territoire qui n'a pas vocadiaonstituer seulement le lieu d'accueil d'un proje
privé. L'Etat a mis & disposition d'Euro Disney tesains aménagés en fonction des demandes de la
société, conformément aux dispositions de la caimwens'agissant notamment des aspects financiers.

Les retards constatés concernent la phase lll. Rsugxaminer il faut distinguer d’'une
part les engagements figurant directement dansnaention et ceux relatifs a la réalisation d'une
infrastructure nécessaire a la desserte des prowgganprivés, d’autre part les équipements de
superstructure dont la seule mention dans la cdioreiporte sur leur terrain d’assiette et dont le
retard se réfere au calendrier figurant dans ugrprome détaillé.

Pour ces derniers, les délais pris dans la réalisale certains équipements de
superstructure cf. lycée de Serris, conservatoire de musique, unteedu Val d’Europe) sont
évidemment regrettables pour le fonctionnementatggllomération nouvelle mais ne paraissent pas
avoir pénalisé directement les intéréts d'Euro &jsn

16 Institut National de Recherches Archéologiques &rtives.
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Concernant les infrastructures a réaliser au titrede la convention, les décalages
concernent des infrastructures primaires de la phaslil :

- le parking de stationnement régional, réaliséNMantévrain (suite a un avenant a la
convention), sous maitrise d'ouvrage de la commungyris deux ans de retard,
partiellement compensé par la réalisation de dewiipgs provisoires ;

- l'ouvrage d’art 21, qui franchit le RER au droitid programme de bureaux (campus)
a été reporté de quatre ans, puis a pris un aretdedren raison des difficultés a
respecter le budget alloué par I'Etat ;

- le complément de I'échangeur de Bailly-Romaineii est retardé du fait du
contentieux relatif au barreau Est, dont le dépaete est maitre d’'ouvrage ; ce retard
n'affecte pas Euro Disney car les programmes situésiord de la RD 406 (sur
laquelle passe un trés lourd trafic de shunt dg@die Coutevroult) et qui étaient
conditionnés par la réalisation du barreau Estuet@mplément de I'’échangeur de
Bailly-Romainvilliers, ont finalement été débloqueer le Préfet malgré I'avis négatif
du maire de la commune.

Ces retards constatés semblent en partie s'explipae la pluralité des acteurs
concernés : si les programmes de phases reléwgrg dbntractualisation bilatérale entre I'EPA et
Euro Disney, ils supposent en revanche par avameel@s autres partenaires seront en mesure
d'apporter leurs contributions en temps utile.

3. Euro Disney a respecté ses engagements en matiéopiipements touristiques et
commerciaux ainsi que de logements

Les engagements figurant directement dans la ctioveont été tenus. En ce qui
concerne les programmes détaillés, le premier prcloisirs a été réalisé conformément aux
prévisions. La réalisation d'une premiére moitié dbhuxiéeme parc a été accélérée comme déja
mentionné ail.C. supre.

Pour les autres programmes de construction préaudapconvention, le tableau ci-

dessous résume l'état des réalisations a fin 2D81ableau a été établi par I'EPA et validé paoEur
Disney"".

Tableau 3 — Réalisation du programme prévu paoh&ention de 1987

Programmes | Programmes
initiaux prévus | inscrits dans | Programmes
unité par la les 3 phases et réalisés (levées
convention de avenants d'options)
1987 (juillet 2008)
Parcs d'attractions u. 2 15 1,5
Parc aquatique u. 1 - -
Spectacles, Restauration, Commerces m2 shorj 60 000 52 840 35040
Hotels Ch. 18 20d 8 49p 7379
Résidences en multipropriété u. 2 400 11111 826
Camping / Caravaning / Bungalow Empl. 21100 600 600
Total Hotels u. 22 700 10 203 8 805
Golf 2 1 1
Centre de Congres m2 shorj 40 000 40 000 -
Centre d'information u. 1 1 1
Habitat (logements familiaux) Logt. 5400 5325 5325
Habitat (hébergement social ou spécifique) tslod. logf non prévyu 509 413

7 Un tableau plus détaillé figure en Annexe VI.
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Programmes | Programmes
initiaux prévus | inscrits dans | Programmes
unité par la les 3 phases et réalisés (levées
convention de avenants d'options)
1987 (juillet 2008)
= 3 unités
Total logements Logt. 5400 5834 573B
Centre commercial régional m2 shon 90000 1m0 122 80(
Commerces m?2 shon 5 doo 7 382 6582
Commerces m? shon 95 000 131 382 129 3§2
Bureaux m2 shorj 700 00(Q 280 00D 75 000
Activités m? shon 750 000 653 00D 88 000

Source: EPAFRANCE, Euro Disney SCA

Pour les programmes de logements et de commeeseglus rentables pour la société de
loisirs'®, les objectifs initiaux ont été déja dépassésestréalisations témoignent d'une indéniable
réussite.

En matiere d'implantations commerciales, le plafpréu initialement par la convention
est largement dépassé. Par le biais d'un avel31 382 m2 ont pu étre inscrits dans des programmes
détaillés et ont été quasiment réalisés grace mogarhau centre commercial du Val d'Europe (porté
de 9(000 m2 a 124 000 m3?). Il s'agit d'un incontestaflecés. L'aire de chalandise du centre
commercial et des boutiques d'articles de luxe adééls (« le Village ») conférent au centre de
l'agglomération du Val d'Europe un rayonnement reoeble a I'échelle de la région parisienne.

De méme, en matiére d'habitat, pour les 5 400 legésnprévus initialement dans la
convention, portés a 6 000 par aven5 834 ont déja été inscrits dans un programmelldétdis 738
ont déja fait l'objet d'une levée d'option effeetiutrement dit, 'ensemble du programme d'habitat
est sur le point d'étre atteint alors que la cotisame s'achéve que dans dix ans. Cette limitateon
d'ores et déja générer deux années sans mise suartdé et bloque la poursuite d'une offre de
logements dans le périmetre Disney.

Le schéma de développement initial du Val d'Eurétpé délibérément peu dense : ainsi
le programme physique prévu aura été réalisé saeslatotalité des emprises n'ait été utilisée.
L'affectation de ces terrains est un enjeu majautareloppement futur du secteur Kf.(infra partie
.B.).

4. Mais des faiblesses significatives en matiérebdesaux, d'activités et, a un degré
moindre, d'hétels.

Ainsi, a la fin 2007, soit vingt ans apres la signa de la convention, 75 000 m2 de
bureaux seulement ont fait I'objet d'une levéetapsur un total prévu de 700 000 anéchéance de
2017; il en est de méme pour les zones d'activitésO@8 m2 sur 750 000) et, dans une moindre
mesure, pour les programmes d'hétels (7 379 chansbirel8 200).

En ce qui concerne ld®tels la saturation des hébergements réalisés en tetentsux
de fréquentation plaide a I'évidence pour une oglale I'offre. La demande reste forte méme pour des
chambres a 500 € la nuit.

Mais réaliser 60 % du programme de la conventiomsdson dernier tiers parait peu
probable. En fonction des projets connus, il essiide d'estimer que, malgré le lancement précoce d
deuxieme parc de loisirs, seules 12 a 13 000 chesrd®ront engagées d'ici a 2017, soit 70 % de la
prévision initiale.

'8 Rappelons qu'Euro Disney achéte a I'EPA le foricien prix déterminé en 1987 et dégage donc lesasayénéralement
affectées a un aménageur.
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Pour les programmes d'activités (bureaux et parcs 'dctivités), a peine plus du
dixieme des objectifs ont été atteints aux deux tie du délai de la convention.

Il importe alors de faire la part entre les trogmses possibles de la faiblesse constatée
des réalisations. Soit la création du marché #eété mais la demande a maintenant atteint un ythm
de croisiéere suffisant pour estimer que l'objecitial pourra étre tenu au cours du dernier tada
convention ; soit les objectifs fixés il y a vinghs, a l'aide d'outils imprécis et d'estimations
prévisionnelles, étaient trop ambitieux ; soit,ienles efforts déployés pour atteindre les obijgcte
sont révélés insuffisamment efficaces.

Pour lesbureaux, trois arguments ont été avancés pour expliquerfdibles résultats
obtenus : le démarrage récent de la commercialisatommencée a partir de 2000 ; l'offre a
proximité de locaux moins chers en seconde mainelative inadaptation de certains produits mis su
le marché, le gabarit « néo haussmannien » desraotisns offrant peu de souplesse aux promoteurs
pour l'adaptation des plateaux a la demande.

En tout état de cause, le marché de bureaux enelide la troisieme couronne
francilienne reste difficile & développer et I'ditjikinitial ne sera pas tenu a I'horizon 2017.uCele
280 000 m‘SHON déja inscrit dans des programmes détaillégeesit une future commercialisation
annuelle d'environ 20 000 m2 SHON. Cet objectiaea ambitieux, peut se justifier en raison de la
proximité d'une excellente desserte ferrée. Datie g@erspective volontariste, I'objectif initial ne
serait donc tenu qu'a 40 % en fin de convention.

Le retard le plus problématique est celui portamtleslocaux d'activités La demande
est réelle pour des locaux d'activités mixtes aambdoureaux et locaux de production. Elle est
prouvée pare rythme de commercialisation par I'équipe de I'ERA zones d'activités sur les autres
secteurs de Marne-la-vallée (aujourd'hui presqiarés) comme par les implantations réalisées en
bordure nord du Parc du Prieuré. Pour équilibrerimglantations entre les quatre secteurs de Marne-
la-Vallée, 'EPA a méme proposé a Euro Disney pdird en date du 21 décembre 2006 de
commercialiser gratuitement les terrains du ParcPdieuré parallélement au mandat confié a
I'intermédiaire Arlington (auquel s'est depuis s$iié Goodman). Il semble en définitive qu'Euro
Disney ait délibérément ciblé trop haut de gamnsepsétentions quant a l'accueil d'activités, aadm
de la récente charte de commercialisati» d'Euro Disney sur la ZAC du Prieuré Ouest. Le
remplissage des zones d'activités par un tissuMie PPMI n'étant pour l'entreprise de loisirs ni un
enjeu financier ni une priorité en termes d'imdge modalités de commercialisation mises en oeuvre
par Euro Disney n'‘ont pas eu la lisibilité et lgdtité souhaitabs. Le recours a une société tierce,
mandatée pour assurer la prospection commerciale dies conditions contractuelles inconnues des
parties publiques, a contribué a complexifier taation.

Méme aprés une indispensable correction des ertenamérieurs, un futur rythme
réaliste de commercialisation dans le périmétra@&isd'environ 10 ha, soit 30 000 m2 SHON par an,
ne permettrait pas de rattraper le retard accunugéésultat plafonnerait a environ 390 000 m2 en
2017. L'objectif initial ne serait donc tenu qu@% en fin de convention.

Signalons que ces prévisions en matiere d'actigtéd nettement supérieures a celles

avancées par Euro Disney. Ce dernier chiffre sepgsitions a environ 250 000 m? SHON pour les
bureaux comme pour les locaux d'activités en 28d@entuant ainsi le retard prévisionnel a cette.dat

*k%k
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En regard des retards constatés, trois particéade la convention méritent d'étre a
nouveau soulignées :

- Le second délai, fixé contractuellement a Disndin&2007 - inscription de 975 ha
dans les programmes détaillés conformément a lactidth de prés de 20 % acceptée
lors des négociations de 1999 déja évoquée - e C'était le dernier impératif de
délai fixé par la convention. Or, il parait aujotid délicat, pour piloter pendant dix
ans le dernier tiers de la convention, de ne dexpdiaucune nouvelle clause de rendez
vous susceptible d'acter ou de remettre en casiggdgrammes projetés ;

- Les objectifs de programmation fixés en 1987 ikétiapour une durée de trente ans.
Mais la limite de la convention fixée a 2017 a at&énuée par l'introduction de
l'article 15.3.4.f prévoyant la possibilité d’agpler les dispositions de la convention
au dela de son échéance, pour une durée nécessdiremise en ceuvre d'un
programme détaillé signé avant la date d’expiratoa report de quelques années ne
remet cependant pas en cause le fond des anabselspbées ci-dessts

- Enfin l'article 15.6.3.a de la convention a justifen l'absence de recours a un
arbitrage international, le maintien du droit deopté d'Euro Disney dans les cas de
retard de réalisation d'un programme détaillé. thangements de condition du
marché aprés signature du programme détaillé ycorgidérés comme une difficulté
majeure au méme titre que celles — habituelleg emraménageur et un développeur -
concernant la nature du sous-sol ou la protectola dlore et de la faune. Le recours a
I'expert indépendant prévu a l'article 15.6.3.lpagit pas suffisant pour garantir la
bonne fin de 'aménagement urbain dans des dénisationnels, comme l'assurance
d'un équilibre financier pour les collectivités dbes.

I1l.  UN CADRE CONTRACTUEL QUI A ATTEINT SES LIMITES
A. De nouveaux projets d'Euro Disney

1. Les propositions d’Euro Disney d’un nouveau pragnme détaillé

Par lettre en date du 7 mars 2007, Euro Disneyicalfiement saisi les pouvoirs publics
d’'une lettre d’intention pour le lancement de lagh IV du projet Euro Disneyland en France. Cette
lettre d’intention envisage la réalisation, d’ici2@15, de 1 800 a 2 000 logements, de 30 000 a
40 000 m2 d’'activités commerciales « thématiques>bordure du boulevard circulaire, d'un centre
des congres de 20 000 a 30 000 m?, d’'une liaisositerpropre entre les parcs de Disney, le centre
urbain et le futur hopital et le lancement de Kwétaillée du parc urbain situé a I'Est des dprart
du Parc et du Lac. Euro Disney estime que ces dgpements sont susceptibles de créer
3 000 emplois a terme.

La position conservatrice affichée par Euro Disraysituation inédite d’'une nécessaire
modification de la convention pour la réalisatianld phase IV ainsi que les autres projets évoqués
infra ont conduit a différer jusqu’a aujourd’hui le l@&meent des négociations, ce dont Euro Dishey
s’est plaint par lettre du 6 juin 2008 adresséP@égué interministériel.

¥ Euro Disney a une interprétation beaucoup plugelate cette disposition lui permettant d'espérairatre tous les
objectifs de la convention d'ici 2030, sous-entendanc son extension implicite jusqu’a cette date.



- Rapport, page 17 -

Dans le cadre de discussions avec la mission, Bisieey a par ailleurs fait état de sa
vision pour le développement du Val d’Europe afihon 2030. Celle-ci repose trés largement sur la
création a terme d’'une « méga-destination » taqustou les réserves foncieres nécessaires devront
étre préservées pour accueillir de nouvelles ditras et hotels, et notamment un troisieme parc a
l'intérieur du boulevard circulaire en complémersgrojets étudiés aujourd’huf(infra). Comme
indiqué plus haut, Euro Disney s’estime étre enumgesle respecter, d'ici 2030, les objectifs de la
convention en matiere d’hétels, d'activités et deelux, dans le cadre d'une agglomération qui
compterait a terme entre 50 000 et 60 000 habijtaatss que la consistance des développements de
logements ne soit clairement précisée.

Selon Euro Dishey I'enjeu [de cette nouvelle vision de Disneylaresdtt Paris et de
Val d’Europe a I'horizon 2030] est probablement &qient & celui des investissements d’ores et déja
réalisés ces vingt dernieres années (plus de 7ami#i d’euros) et permettrait, de la méme maniére,
une vague de création nouvelle de plusieurs dizaitee milliers d’emplois directs et indirects pour
I'Est francilien »

2. Le projet de « Villages-Nature »

Ce projet est porté a parité par Euro Disney aer®i& Vacances (P&V) dans le cadre de
leur filiale commune « Les Villages Nature de Vatwope » (SVN). Il vise a la réalisation d'un trés
grand « center parc » de plus de 7 000 unités efgément a terme, au sud de l'autoroute A4, sur un
terrain partiellement compris dans le périmétreladeonventioff. La premiére phase de ce projet
porterait sur 1 700 a 2 300 unités (dont 600 issleeta restructuration des installations du Ranch
David Crockett ) pour un colt compris entre 408@Q M€ pour I'immobilier et entre 210 et 260 M€
pour les équipements, dont un parc aquatique Etgam géothermique.

Suite a la signature, le 13 février 2007, de dettxds d’intention, I'une par Euro Disney
et P&V confirmant leur volonté de mener ce proj&utre par I'Etat confirmant son intérét et
organisant la création d’'un comité départementatgd du pilotage de I'opératiBnainsi que d'un
relevé de conclusions entre le Délégué interminedté@u projet Euro Disney et les co-gérants de
SVN, une série d'études a été lancée, portant moearnsur les dix objectifs inscrits au plan d’agtio
durables des partenaires privés. Plusieurs réuierconcertation entre les différentes partieonse s
déroulées depuis lors - la plus récente le 16 2008 — qui ont permis d’avancer sur les différents
chantiers, bien que le calendrier ait pris quelgtard.

Plusieurs points délicats demeurent en discussitammment :

- en matiére de développement durable, la questionrafic aérien induit (objectif
« z€ro carbone »), la desserte en transports emooml’alimentation en eau, les
déblais/remblais de terre, la géothermie et larsfviéité de 'aménagement ;

- les infrastructures d’acces au site et les équgmsnpublics nécessaires ;

- la maitrise fonciére et les orientations d’'urbaréset d’'aménagement, notamment sur
la partie Est du projet ;

- le cadre contractuel du futur accord, et la qoestie I'éventuelle extension de la
convention de 1987 a la totalité de 'emprise déages-Natures ;

20180 hectares sur un total de 260 ha pour la pauiest du projet. La partie Est (260 ha) seraietidppée dans des phases
ultérieures.
2L Ce comité est co-présidé par le Préfet de Seindaete et par le Délégué interministériel au pr&eto Disney.
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- les mesures fiscales d’accompagneriignbtamment la prolongation de 2010 a 2012
du dispositif actuel et son extension aux ZAC gerpar les EPAVN, considérées
comme une condition déterminante de la réalisatitln I'opération par ses
promoteuré.

A ce stade, l'accord formel des instances de Digmay engager les négociations
permettant de conclure ce projet n‘a pas encoral@t@é. La question des « adhérences » entre
Villages-Nature et les parcs de Disney, tout autget des engagements financiers que devra prendre
ED SCA au regard des ressources rares dont la&aligpose, est semble-t-il au cceur des débats.

Malgré ces difficultés, I'objectif demeure de camel un accord sur le projet avant le 31
décembre 2008.

La mission considére que ce nouvel équipementtsataressant pour I'ensemble de la
destination touristique sans pour autant pouvog Gtalifié de structurant pour le Val d'Europe en
raison de sa complémentarité limitée avec les paissey, alliée au risque de renfort de la mono
activité touristique du secteur IV. Sa principalstjfication, outre la restructuration du Ranch idav
Crockett, repose sur I'exemplarité recherchéeestindme du développement durable. C'est pourquoi
I'Etat doit continuer a veiller a la réalité degacaéristiques environnementales et sociales de ce
projet, notamment dés sa premiere phase.

Elle considére également que les points suivantideétre pris en compte dans le cadre
de la négociation de I'accord futur :

- le projet de Villages-Nature doit étre appréciéntieniere autonome, et non dans le
cadre des discussions a mener avec Euro Disneyasphase IV et un éventuel
avenant a la convention de 1987. En particuliemission est tres réservée sur une
extension du dispositif de cette convention a Benisle des emprises envisagées pour
le projet ;

- si l'acquisition des terrains de la partie Estmlojet par la puissance publique se
justifie, en revanche, le « gel » des terrainsespondants sur une période longue est
a la fois juridiguement délicat et de mauvaiseigagpour I'Etat. En particulier, dans
I'hypothese ou la deuxiéme phase du projet ne Wepes le jour a une échéance
déterminée, il conviendrait de réserver contratgoent la liberté d’un changement
d’'affectation de ces terrains, sous réserve bid¢andn des procédures d'urbanisme
applicables ;

- compte tenu tant de la sensibilité des colled@s/ibcales a cette question que pour des
raisons d’aménagement durable, la capacité d’atiaptaltérieure (« réversibilité »)
en cas d'échec commercial reste un point détermirlzan mission ne méconnait
cependant pas les conséquences d’une telle cdetsin I'équilibre économique et
financier du projet ;

- enfin, les engagements que prendra SVN devrontdgat étre appréciés a l'aune du
co(t pour les finances publiques du projet, tanttemmes d'infrastructures que

22 Les promoteurs du projet entendent bénéficier gour financement du dispositif de la loi Demessine les zones de
revitalisation rurale et les périmétres « obje2t# au sens des fonds structurels européens ¢arti€i9decieskE et EA du
CGl) qui prévoit, en contrepartie d’'un engagementodation pour une durée minimale de 9 ans d’urrognt neuf dans
une résidence de tourisme classée, une réductiop@t’ égale a 25 % du montant de I'acquisition hawees avec un
plafond de 50 000 € pour un célibataire et 100 ©@ur un couple (soit une réduction d'impdt de5D® € et 25 000 €
respectivement), étalée sur une durée de 6 an$VItasur I'acquisition est également récupérablescaun reversement
proratisé si une cession intervient avant 1&'24nnée. Un amendement parlementaire opportunémeodliit dans le cadre
de la discussion du PLF pour 2005 a étendu ce sitfpaux périmétres d'intervention des établissetaepublics
d’aménagement de villes nouvelles (EPAVN). Le dssgiioest applicable pour toute acquisition (ou \A}Féalisée avant le
31 décembre 2010.

2 0On notera par ailleurs que le Président de P&¥dplpour un doublement des plafonds de défiscalisatctuels.
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d'avantages fiscaux nécessaires a son mofitagecompatibilité de ces aides avec le
droit européen devra bien évidemment étre vérifiée.

3. Le projet de circuit de Formule 1

La mission a été informée d'une réflexion en vumel'possible relocalisation en lle-de-
France du « Grand Prix de France » de Formule 1.

Elle a eu connaissance de la proposition d'Eurodyisdinstaller, a titre provisoire, le
circuit sur le site dit des Erables. La sociét@ingart en effet de son intention d'utiliser oesains
pour l'implantation future d'un éventuel 3eme Ratheme et de reporter, en conséquence, I'échéance
de la convention.

Si ce site présente des atouts indéniables paustdliation d'un tel équipement
(excellente desserte autoroutiere et ferrée, cepduteliere, notoriété d'Euro Disney, terrains
propriété de I'Etat et pré-aménagés), il est appdaumission qu'il comporte de lourds inconvérsent
sur lesquels elle souhaite attirer I'attention :

- la création d'un circuit de Formule 1 apparait pempatible avec la perspective d'une
démarche d'aménagement concerté exemplaire enrendgéédéveloppement durable
(cf. infrapartie IV.B.) ;

- les nuisances sonores et plus généralement eneinntales d'un Grand Prix annuel
doivent étre prises en compte. Eventuellement aablgs dans le cadre d'un usage
ponctuel, elles deviendraient incontestablemenblprmatiques en cas d'exploitation
du site pendant le reste de I'année ;

- les problémes juridiqgues et les questions finaesiésoulevés par ce projet sont
importants et complexes, et méritent un examencdqipai.

B. Des terrains sans programme affecté

Le mécanisme de la convention conclue avec Eurodyigprescrit la déclinaison des
phases opérationnelles en programmes détaillégjaezasers étant mesurés en surfaces pour chaque
fonction programmée. La fonction résidentielle @éidtet logements), prévue a l'origine selon un
urbanisme de modéle américain, a été réalisée selprstandards européens, plus denses que ceux
d'Outre-Atlantique.

A tres breve échéance, les objectifs quantitaidésf par la convention en matiere de
logements seront atteints sans que la surface @r@ar la convention ne soit intégralement
consommée. Cet effort, vertueux en matiére de coitgp@t donc de développement durable, se
traduirait par une disponibilité résiduelle. Cettniere pourrait atteindre environ 400 ha en 2817
cas de maintien de la densité dans les futurs apnoges d'hétels et d'activités prévus par la
convention ; d'autres emprises pourraient s’y ajost leur affectation prévisionnelle venait a étre
modifiée.

2 A titre d'illustration, la dépense fiscale surgeemiére phase de Villages-Nature peut étre estienée 40 et 55 ME,
répartis sur 6ans, auxquels il convient d’'ajouteree45 et 65 M€ au titre de la récupération d€WA. Ces chiffres sont a
mettre en regard des retombées fiscales prévuakié@s a 10 M€/an au titre de la TVA et 4 M€/am@dts locaux (au
prorata du nombre d'unités d’habitation construgespremiere phase, sur la base de données des s8¢ portant sur
I'ensemble du projet).
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Les projets de mobilisation des terrains non élise heurtent aux dispositions de la
convention. La société qui dispose d'un droit daptsur tous ces terrains, souhaite les affecter
notamment a de nouveaux programmes de logementg)'empéche le plafond actuellement défini
par la convention (6 000 logements). L'urbanisatest par conséquent ralentie dans l'attente de
nouveaux droits a ouvrir par un avenant a la cotimenlLe statu quon’a d’intérét pour aucune des
parties : déja desservis et a proximité de poélésadifs, les terrains pourraient se développer
rapidement. La poursuite de 'aménagement du VEBudpe hors périmétre Disney ne constitue
gu’une opportunité limitée en volume et dans lepgemfaute de foncier disponible et urbanisable,
'EPA n’envisage que 1 000 a 1 500 logements suppidaires, en grande partie sur Coupvray, d’ici
la fin de la convention.

C. Des incertitudes porteuses de risques

Une premiére interrogation concerne la crédibiit&chéance de la fin de la convention,
de la réalisation des programmes de bureaux dtvités initialement prévus. La nature et le rythme
des opérations raisonnablement envisageables sest ééments essentiels d'un projet de
développement, tant en ce qui concerne la mixitétfonnelle que la stabilité des finances locales.

Une deuxieme incertitude concerne les conséqueapésationnelles et financiéres
d'éventuels contentieux a l'initiative d'ancieneppiétaires de terrains expropriés et I'Etablissgme
public EPAFRANCE. Rappelons, a ce sujet, que devtsade la Cour de Cassation en date du
28 février et du 24 mai 2007 ont conduit a la ré&ssion de parcelles expropriées, il est vrai diorde
du périmetre de l'opération Euro Disney.

*k%k

Il résulte des différents éléments développés ci-ant un intérét commun a négocier
un nouvel avenant a la convention dont les ambitiandoivent étre intégrées dans les perspectives
de développement du secteur IV.

Cet avenant devra prendre en compte les orientatianet les projets des signataires
de la convention de 1987, mais également du SANretéfinir les équilibres financiers entre les
différents partenaires au regard du bilan des vingtpremieres années et des nouvelles
perspectives retenues.

Conformément aux termes de la lettre de missionsare ces perspectives que nous
allons maintenant tenter de définir.

IV. LE VAL D'EUROPE, UN POLE DE DEVELOPPEMENT POUR L A REGION
CAPITALE

A. La nécessité d'un projet ambitieux et partagé

Le secteur IV de Marne-la-Vallée se situe a unrtaot de son développement. Apres les
deux premieres décennies qui ont permis la créatida consolidation du pole touristiquef.(supra
partie I.A.) et 'amorce de constitution d'un paleain ¢f. suprapartie 1.D.), il convient aujourd'hui
de se projeter dans l'avenir et de défumre nouvelle ambition pour ce territoire En un mot,
d'élaborer un projet a la hauteur de ses potagtaéit prenant en compte les attentes des diféérent
partenaires, les signataires de la convention @& tais aussi le Syndicat d'agglomération nouvelle
et les communes qui le composent.
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Avec les nombreux espaces encore disponibles ainuitéxdes centralités urbaines
existantes et le haut niveau d’équipements stratsy en particulier en matiére de transports,de V
d'Europe présente un potentiel trop rare pour desnsous-exploité au regard des énormes besoins de
la région francilienne. C'est donc dans la perspead'un développement ambitieux et équilibré
permettant de conforter le pole touristique, daitee et diversifier I'offre de logements et d'aitéis
gue la mission s'est résolument placée.

A travers les entretiens auxquels elle a procédiecture des contributions, délibérations
et prises de position recues, I'analyse des tradawéflexion, planification et prospective doreel
pu prendre connaissance, la mission est convaipuee telle perspective peut et doit étre partagée
par toutes les parties prenantes. Elle note que pists de convergence solides existent :
consolidation de l'activité touristique, poursuitie I'urbanisation, diversification des activités,
sensibilité au développement durable. Elle souligmerevanche, que des appréciations divergentes
existent a ce stade quant au rythme de développehsnrtout aux conditions de celui-ci. Certaines
de ces conditions peuvent étre objectivées : dgeililes finances locales, taux d'emploi, nature des
opérations de logement. D'autres renvoient plugmgéement a la gouvernance du territoire et a la
restauration de la confiance entre les acteursvfprmupublics, collectivités territoriales, EPA, reu
Disney...). Les élus du SAN en particulier souhditégitimement une association plus étroite, tant
la définition des perspectives d'avenir du secfeantenu de la phase IV de la convention, avenant
éventuel a la convention...), qu'a la mise en cedesephases opérationnelles (programmes des ZAC
en particulier).

Ce sera l'objet des documents de planification (EDRchéma d'urbanisme durable,
éventuel nouveau programme d'intérét généralt.dpg documents contractuels a venir (déclinaison
du contrat de projet Etat-Région sur la Ville ndlevale Marne-la-Vallée, avenant éventuel a la
convention, feuille de route de I'EPA...) que décjser les choix stratégiques et opérationnels. La
mission n'‘entend & ce titre se substituer ni awv@ios publics, ni aux €lus, ni aux opérateurs josbl
et privés.

Conformément a la lettre de commande des ministhess'est attachée a faire part de ses
analyses et réflexions et a formuler des propasstigui lui apparaissent réalistes et pragmatigeies,
susceptibles, du moins l'espere-t-elle, de reaueile large adhésion. Des propositions a soumatire
débat et a I'appréciation de tous.

B. Le secteur IV de Marne-la-Vallée : premieére Ecoplis de la Région Capitale ?

Le projet de loi relatif a la mise en ceuvre du @Hende I'environnement, présenté en
Conseil des ministres le 30 avril dernier, réaféirtfintention de I'Etat d'encourager « la réal®ati
par des agglomérations volontaires, de programoebsigx d'innovation énergétique, architecturale et
sociale, en continuité avec le béati existant, gquégdreront dans leurs objectifs, la rénovation du
patrimoine existant, le développement des transpartcommun et des modes doux de déplacement,
la prise en compte des enjeux économiques et spdareduction de la consommation d'espace et la
réalisation de plusieurs éco-quartiers ».

Cette disposition s'inscrit dans le prolongemestglepos du Président de la République
dans son discours de Vandoeuvre-les-Nancy, le ¢dnatére 2007.

Pour engager une telle démarche, économe en corst@nnu'espace, d'énergie et de
matiéres premieres, performante en gestion de uesso naturelles (eau, biodiversité, espaces
naturels...), exemplaire en matiére d'émissiongadea effet de serre ou de traitement des déddtets,
soucieuse de mixité fonctionnelle et sociale, tdttére du secteur IV de Marne-la-Vallée préseate
nombreux atouts :
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- la sensibilité de tous les acteurs locaux au @@pement durable ;

- les acquis des trois premieres phases de dévelmpe qualité des transports en
commun, densité raisonnable, équilibre habitat-empjualité du traitement des
espaces publics, qualité de la gestion, etc. ;

- limportance des nouvelles opérations a réaliseisde cadre d'une maitrise fonciere
déja acquise.

Dans ce contexte, quel que soit le scénario détddl développement retenu, le secteur
IV devrait faire I'objet d'une démarche exemplaioenbinant réalisation d'éco-quartiers et approche
d'ensemble d'un fonctionnement urbain soutenabdtte @émarche pourrait utiiement faire I'objet
d'une approche partenariale concrétisée dans umscld'urbanisme durable et bénéficier, le cas
échéant, des aides spécifiques mises en place sueme.

C. Un programme de développement ambitieux et réalis pour les
10 prochaines années

Concevoir un projet pour le Val d'Europe, c'estbofd prendre en compte les
perspectives de développement'detivité touristique.

Le scénario présenté par Euro Disney a la missgincelui d'une « méga station
touristique » sur le secteur IV, capable de riealiavec quelques implantations mondiales telles
gu'Orlando, Las Vegas et Dubai. Cette vision seegitl'échéance de 2030, bien au dela du ternee de |
convention fixé a 2017. Elle suppose un investigggrd'une ampleur comparable a celui déja réalisé.
A ce jour, le contenu de I'éventuel troisiéeme pakest pas connu mais Euro Disney souhaiterait
logiquement disposer, le moment venu, des empigseseres pour ce développement potentiel.

La mission ne s'estime pas compétente pour qudkfitaisabilité ni méme l'opportunité
d'un tel scénario. Les réalisations d'Euro Disregyésentent un atout considérable pour notre pgays e
méritent a ce titre d'étre confortées par des d@pelments liés notamment au deuxiéme parc de
loisirs. Mais le changement d'échelle vers une garaestination touristique» risque de se heurter a
'augmentation prévisible du colt du transporteaédomme a l'évolution pressentie de la demande
vers un tourisme plus durable et éco-responsablé & logique de captation de ses clients paoEur
Disney a jusqu'a présent minimisé le rayonnemantdiique a I'extérieur de lI'emprise, l'effet « hub
sur le développement touristique du reste du téreinational restant a démontrer.

Aussi la mission préconise d&server une emprise fonciére suffisante pour un
éventuel troisiéme parcet les développements hételiers nécessaires matomkacrer les efforts
publics des dix prochaines années au développement grand projet urbain durable dont
l'agglomération nouvelle du Val d'Europe posséda ldéstructure.

Le terrain identifié et souhaité par Euro Disneympldmplantation d'un troisieme parc est
celui dit des Erables, secteur Est de I'emprise@@endélimitée par le boulevard circuldire

% Dans les documents d'urbanisme correspondant auapnone de la convention, cette emprise est destiréeevoir des
hétels et un plan d'eau.
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A l'exception de ces affectations la mission préc@e de consacrer I'essentiel des
réserves fonciere au développement urbain du Val Burope. En liaison avec I'ensemble des
partenaires, la co-élaboration par le SAN et 'R schéma d'urbanisme durdbbievrait permettre
de localiser les différents programmes en veillaahe mixité des fonctions et a une diversité $cia
comme au respect de l'environnement. La missioame@nde que cette approche se traduise par
l'adoption d'un PLU intercommunal.

Un projet de développement équilibré pour les dbcpaines années devra faire 'objet
d'un accord non seulement sur le rythme de craigsda chacune des fonctions mais aussi sur leur
localisation.

Afin d'assurer a la ville une certaine continuité de recoudre les espaces en
développement, I'hypothése avancée est celle duilégre I'urbanisation des terrains actuellement
percus comme des couplf. Seraient ainsi prioritairement concernés limtdri du boulevard
circulaire (a l'exception des emprises de croissathe deuxieme parc et d'éventuelle création du
troisieme), les terrains de Motte-Serris et MottHB au sud et ceux des Trois Ormes au nord.

Face au besoin avéré de mieux loger les francjliémest proposé unaccélération de
l'urbanisation sur les dix prochaines annéese traduisant sur le territoire du SAN de Val dipe
par la construction moyenne annuelle d'envirbon000 logements familiauxaccompagnés de
200 résidences sociales ou spécifiques. Ce tdtal esmparer aux 716 logements lancés sur le méme
périmétre en moyenne annuelle entre 2001 et 2006.

La baisse pressentie du rythme de l'immobilierdefsiel en France au cours des
prochaines années ne devrait pas impacter ceoterien raison de son excellente desserte en
transports en commun et de la forte demande fianog. Le résultat serait donc d'environ
21 000 logements en 2017 sur I'ensemble du sétteur

Cette poursuite de l'urbanisation devrait se fa@ge une répartition de I'habitat mieux
équilibrée entre les cing communes du Val d'Eur&peparticulier, le territoire de Coupvray, au nord

du Val d'Europe, devrait mieux participer a l'adcude populations nouvelles, soit prés de
3 000 logements (dont 2 000 dans le périmetre P)saieci 2017.

I a été précédemment souligné que le taux d'emploi le Val d'Europe était
exceptionnellement élevé. Néanmoins, pour éviterikgues liés a une mono activité touristigae,
progression du rythme de logements devrait s'acconagner d'une croissance parallele de celui
des activites.

En ce qui concerne les activités de type PME-PMI été indiqué au Il.B.4upraque de
nouvelles modalités de commercialisation jointesnaciblage plus large des activités recherchées,
seraient en mesure d'atteindre la commercialisadienviron 0 000 m2 SHON par an dans le
périmetre Disney auxquels il convient d'ajouter m2 hors Disney (essentiellement sur
Couternois), soit au total 50 000 m? sur le Valuddpe. Le résultat serait donc d'environ 590 000 m?
d'activités en 2017.

% || est a souligner qu'en agglomération nouvelte|'@&sence de SCOT, le SAN garde la compétenckéfabioration des
PLU. La démarche d'élaboration du SCOT du Val d'genglest jusqu'ici limitée a I'élaboration puisdaision de son projet
d'aménagement et de développement durable (PADD).

27 \/oir en Annexe VII : Etat des ZAC en cours.

2| ogements familiaux et résidences sociales oLigigéc
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Le développement des bureaux semble plus problgéugatCertes le Val d'Europe n'a pas
vocation a devenir un péle international de bureali®chelle de la Région Capitale, comme l'est La
Défense et le sera peut-étre Roissy. Mais I'impltéont de fonctions tertiaires dans des immeubles du
centre-ville du Val d'Europe est un enjeu majewrrg@quilibre de I'agglomération nouvelle. Misant
sur les atouts de la desserte ferrée (RER et T&Y)la proximité de Roissy et sur les ambitions en
matiere de tourisme d'affaires, il parait volordi&@i mais raisonnableC{. supra partie 11.B.4.)
d'espérer la commercialisation d'environ 20 00BHON de bureaux par an, essentiellement dans le
périmétre Disney. Le résultat serait donc d'enviz8@ 000 m? de bureaux en 2017.

Les éléments structurants du projet d'urbanisattsa lequel convergeront les parties ont
vocation a étre intégrés au protocole définissastdrientations stratégiques de développement de
Marne-la-Vallée dans le cadre du contrat de prditt — Région 2007-2013. Sous I'égide de la
Direction régionale de I'équipement d'lle-de-Fraricest envisagé que les discussions en cours a ce
sujet aboutissent a la tenue d'une conférencéotgaie fin 2008.

D. Laréalisation de grands équipements publics ourjyés

Dans le cadre des perspectives avancées en ndiietiwités touristiques, de logements,
bureaux et activités, une attention particulieré dtre portée a l'implantation et au fonctionnetnen
une poursuite de l'effort d'équipement public (B¥§) demeure nécessaire afin de conforter les
fonctions urbaines génériques du territoire, debiksar les finances locales et de faciliter le
développement d'Euro Disney.

La construction en cours de I'hodpital de Jossigay,limite de l'urbanisation du Val
d'Europe, est a ce titre particulierement signifiea

La concrétisation du centre de congrés-salonsidogle de Bellesmes, initié par Disney
en liaison avec le Conseil régional, le Conseilggahde Seine-et-Marne, le SAN du Val d'Europe, les
CCl de Seine-et-Marne et de Paris, de nature alajgper le tourisme d'affaires, constituerait
également un atout important de la diversificatitactivités et de la confortation du péle urbain.

D'autres projets sont a I'étude en vue d'une ptsoni dans le protocole 2007-2013 sur
Marne-la-Vallée en matiére de déplacements, de dtom d'aide a l'implantation d'entreprises,
d'amélioration de I'offre culturelle, dans l'idée sEcuriser contractuellement de futures contobsti
financiéres. Dans ce cadre, deux questions métiterttéveloppement particulier : l'université et les
transports.

1. L'université

Créée en 1991, l'université de Marne-la-Vallée aitleuaujourd’hui 12 000 étudiants
dont un millier a Val d'Europe au sein de I'Ingtfrancilien d'ingénierie des services.

Initialement prévue pour une capacité d'accueil@eD00 étudiantd (soit 10 000 a la
Cité Descartes et 10 000 au Val d'Europe), ellpata comme le reléve la Cour des Comptes dans son
rapport public 2008 et comme du reste les autragersités de villes nouvelles franciliennes,
« bénéficié d'un soutien adapté a leurs caracténggd'universités naissantes et justifié aujourid'hu
par le maintien d'une croissance soutemudinsi I'engagement de I'Etat figurant dansriegpamme
détaillé de la phase lll de lancer des études ntguajet en 2003 n'a pas été tenu alors qu'uaikerr
de 10 ha est réservé dans et hors emprise Eur@yDmur un campus universitaire.

2 Cf. schéma Université 2000 adopté par le CIAT du 29igarh892.
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Deux rapports récerifsont ainsi souligné la nécessité de ramener a T6édadiants
l'objectif de capacité d'accueil entre 2010 et 2@l terminer prioritairement le campus de la Cité
Descartes et de redéfinir les ambitions du sitevdud'Europe. Le recteur Forestier relevait a ce
propos qu'il convenait &obtenir des garanties claires de la part de It des collectivités
territoriales d'une réelle volonté politique d'asser le développement de cette nouvelle localisation
Dans ces conditions, les secteurs de la santé (foute tentative d'UFR médicale) et du tourisme
devraient étre privilégiés. Le Comité national d'évaluation indiquait de s6té que 4ambition de
l'université de développer le site du Val d'Euragiede I'ériger en pble a part entiére dans les
domaines des arts et spectacles et de la santéfessionnel) est aujourd'hui prématuseell
ajoutait : «Au demeurant, la structure urbaine du Val d'Eurogegustifie pas, en dehors des IUT, de
véritables implantations universitaires qui néctsd, pour leur part, des partenariats et des
collaborations scientifiques beaucoup plus divérsi».

C'est dans ce contexte que l'université a propass k& cadre de I'opération campua «
création sur le site du Val d'Europe d'un Instidd tourisme (recherche et master) d'envergure
internationale en lien avec les entreprises de itone (Euro Disney), loisirs et hétellerie présentes
sur le site». Parallélement serait développé, pour réponagkebasoins de formations de proximité, un
premier niveau universitaire (licence), en parteuén droit, pouvant accueillir 4 000 étudiants.

Ce projet campus, qui concernait les trois sitekadeité Descartes, de Créteil et du Val
d'Europe, n'a pas été retenu parmi les dix praedsitaires. |l a bénéficié cependant de la mentio
« campus prometteur » attribuée aept projets a fort potentiel scientifique et pémfzigue, dont
I'Etat s'engage a renforcer la vocation de poleistarant pour leur territoires.

Il importe maintenant que I'Etat, mais aussi leffectivités territoriales dont le role est
tout particuliéerement important pour la qualité die des étudiants, arrétent clairement leurs
orientations et leurs engagements dans ce domaine.

2. Lestranspors

Le Val d'Europe est doté d'une exceptionnelle aioiite. Il est en effet desservi par
l'autoroute A4, par le RER A et par le TGV. Premigare d'interconnexion francaise, Chessy est un
pble majeur du contournement TGV de Paris et laipiité de I'aéroport de Roissy constitue un atout
pour le développement des bureaux sur le Val dfiguro

La relance du développement urbain suppose quetswmiaintenues, voire améliorées,
ces bonnes conditions d'accés. Les élus locawaguste titre, insisté sur cette condition.

L'autoroute devrait étre améliorée, a relativemeréve échéance, par la réalisation
d'aménagements de capacité et surtout d'échang@ppmentaires & Bussy-Saint-Georges (secteur
) et & Bailly-Romainvilliers. L'Etat et 'EPA andéfini les orientations de principe quant a la
réalisation de ces infrastructures. Il reste tmiteh compléter le réseau interne de voirie prienair
notamment l'avenue de I'Europe, clé de la rédudtiotrafic de cabotage sur I'A4, comme |'a montré
le « contrat global d'infrastructures » élaboré FEPA. En outre, la configuration physique et le
financement de I'échangeur de Bailly-Romainvillisant dans l'attente des décisions concernant le
projet de Villages-Nature.

La capacité du RER A va étre améliorée d'ici a 26 0aison de la récente décision de
consacrer 1,3 Md€ au remplacement d'anciennes rparede nouvelles a double étages. Rappelons
que, placée en bout de ligne, les gares de Ches&l d'Europe bénéficient a I'heure de pointe 2e 1
trains offrant une capacité en places assisesbdem&nt supérieure a la demande.

% Rapport de Christian Forestier « Eléments de réftexiour le développement de l'université de Mam¥dllée » de
septembre 2004 et rapport d'évaluation du Comitémedtd'évaluation de mai 2006.
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Le trongon Chessy - Esbly fait partie des projetdrdnsport en commun en site propre
(TCSP) dont I'étude vient de démarrer en juin @gravec des résultats attendus fin 2008 Annexe
VII).

Le délestage du RER semble plutét passer paritmadisation des réseaux de bus. A ce
jour, la société Transdev, opérateur unique despran de surface sur le secteur, a un chiffre alfaf
de 12 M€ par an, dont 1 M€ de subvention des dolleEs territoriales en sus de la compensation
tarifaire du STIF. Cette société estime que, poi@urmrépondre a la demande de transport locale, un
investissement de I'ordre de 100 M€ serait néaesdan outre, I'hnarmonisation des créneaux et de la
tarification entre les secteurs | et Il d'une pHttet IV d'autre part pourrait étre recherchée lea
STIF. A cet égard la mission souligne limportartie plan local de déplacements de ce bassin
pertinent, qui doit faciliter les prises de déaisia'investissements de la puissance publique.

E. Une condition essentielle : I'équilibre des finaces locales

1. Des collectivités territoriales globalement richamais qui ménent une politique
d’'investissement soutenue

Le SAN du Val d’Europe et les communes qui le cosepd se caractérisent par une
richesse fiscale élevée au regard des autres SREI & collectivités comparables :

- les communes du SAN percoivent en propre les piodies taxes fonciéres et
d’habitation, ainsi qu'une partie des taxes dewgégur les hétels. Elles bénéficient
également du reversement d'une partie (environ D1 dWw produit de la taxe
professionnelle percue par le SAN. Pour le caleuledir potentiel fiscal, qui sert de
base au versement des dotations de I'Etat, lessbdesetaxe professionnelle sont
conventionnellement réparties proportionnellemeré gopulation, et non, comme
c’est le cas pour les EPCI ou dans le régime ddét dammun, sur une base
territoriale™. De fait, les communes du Val d’Europe ont un pt¢d fiscal trés
supérieur a celui de la moyenne des collectivitdspgarables ;

Tableau 4 — Potentiel fiscal 2007 des communesAdu @i Val d’Europe

(ng?:u;ag:)o%z Potentiel fiscal par habitant (€) Mosyifgtr;e(g)e 2 Rapp(g;t (@
Droit Commun SAN (1) Droit commun (2)

Bailly- 6 412 390 158y 693 2,29
Romainvilliers
Chessy 4 739 5 146 1 960 580 3,38
Coupvray 2 884 2278 1675 580 2189
Magny le 5 430 551 1174 627 1,87
Hongre
Serris 11 464 48P 991 693 143
Total 30 925

Source: DGFIP, SAN du Val d’Europe

% Plus précisément, dans le cas des EPCI, le stachates de TP ad janvier de 'année d’imposition est réparti sueun
base territoriale, et le flux (accroissement ouidirtion) proportionnellement a la population.

%2 Conformément a la loi du 19 juillet 1970 (loi « Bhsr »), la population prise en compte pour lewtale potentiel fiscal
dans les périmétres d’OIN en villes nouvelles repgsisqu’en 2008, sur la réalisation annuelle deemsements
complémentaires permettant d’actualiser de mamégealiére la population des collectivités. Cettedatgalement prévu le
rajout aux populations ainsi mesurées d'une pojaulat fictive » de 6 habitants par logement en sale construction. Les
valeurs retenues sont homologuées par arrété grieistie dernier en date ayant pris effet &jahvier 2008. Ces éléments
expliquent I'écart entre la population « réellees dommunes du SAN en 2007 (22 664 habitants)petdalation servant de
base au calcul du potentiel fiscal et au versendenfa DGF. Le dispositif des recensements compléires et des
populations fictives sera abandonné en 2009, coworent a la loi du 27 février 2002.
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- le SAN percoit la taxe professionnelle a un tauque sur I'ensemble de son
territoire, ainsi que la taxe d’enlevement des mdunénageres et une partie de la
taxe de séjour sur les hétels. Le potentiel figmabre du SAN, estimé a partir des
bases de la taxe professionnelle qui constitue Gfe%es ressourcgsest la encore
notablement supérieur a celui des syndicats d’agéfation nouvelle comparables, ce
gui a permis, jusqu’a présent, de maintenir a uaau limité le taux de cet imp6t.

Tableau 5 — Potentiel fiscal 2008 des SAN au tieda taxe professionnelle unique (TPU)

Population _Potentiel Potentiel_ fiscal | Taux de la TPU
SAN (DGF 2008) fiscal TPU par habitant 2007
2008 (€£) TPU 2008 (£)
Ouest Provence 93 823 102 993 420 1097,74 26,86 %
Val d’'Europe 32 887 40 264 097 1224[32 13,20 %
Val Maubuée 93 03D 42 636 485 45831 20,04 %
Sénart Ville Nouvelle 108 023 31 376 856 290,46 18,40 %
Sénart en Essonne 17 918 6 893 433 384,72 13,64 %
Total / Moyenne 345 681 224 164 241 648,47 21,23 %

Source: DGFIP, SAN du Val d’Europe

Le développement des communes du Syndicat a éiblaptent accéléré par l'activité
économique liée a Euro Disney et l'arrivée de papoh a un rythme soutenu (de 4 100 a
22 700 habitants entre 1987 et 2007, soit + 8,%%@p en moyenne). Le besoin de financement des
équipements publics d’accompagnement, d’'un « stgnei sensiblement supérieur a ceux de
communes équivalentes, a donc crl en conséquentezamme les dépenses de fonctionnement du
SAN, dont le niveau élevé est pour partie d0 auntraintes qualitatives importantes en matiére
d’environnement et d’'aménagement imposées pardeirpité des parcs de Disney. Cette politique
d’équipement a été financée avec un recours crdissd'emprunt en complément des ressources
fiscales, dont les bases augmentent grace a Esr@et au centre commercial.

C’est ainsi que sur la base d’'un rythme de constmuale 500 logements par an (hors
logements sociaux) d’ici 2012, qui ferait passemptgpulation des communes du SAN a environ
33 000 habitants a cette date, le SAN a évaluéessins d’équipement a 131 M€ entre 2008 et 2012.
A fiscalité inchangée, I'endettement atteindrai® ME, soit 23 années d’épargne brute, ratio supgerie
aux normes prudentielles habituelles (de I'ordrelBeans). Une prolongation de cet exercice réalisé
en interne par le SAN jusqu’en 2017, toujours awecythme de construction de 500 logements par
an, nécessiterait des équipements supplémentalra@stéur de 75 M€, pour un endettement ramené a
168 M€, (25 années d'épargne brute). Cette sitmatioconduit le TPG de Seine-et-Marne a
recommander une augmentation progressive du taue d&PU, une maitrise accrue des frais de
fonctionnement et d'envisager, le cas échéant, ynrrisation des nouveaux projets
d'investissement

De leur c6té, les élus soulignent qu’'une augmenttattiop substantielle du taux de la
TPU irait & I'encontre de leur politique dimplaiga de nouvelles activités et se heurterait aux
engagements de modération fiscale pris par I'Etatl®7 envers ED SCA Par ailleurs, cette
diversification des bases fiscales vers des aésivdutres que Disney leur apparait un préalable
indispensable a toute augmentation du rythme dbedhisation.

3 Aprés déduction des reversements de fiscalitécammunes (dotations de coopération et dotatiorotidasité). La DGF
représente quant a elle 14 % des ressources du&Ad$ autres taxes 21 %.

% Analyse financiére consolidée du SAN du Val d’EpegpTrésorerie de Magny-le-Hongre & Recette desriéies de
Meaux, juillet 2007, actualisée en avril 2008.

% Cet engagement unilatéral a des clauses peu Bésisea validité juridique reste incertaine. Il theme par ailleurs
explicitement le principe de libre administratioesccollectivités territoriales en la matiere.
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On notera cependant qu’une augmentation de 2 padintsux de la TPU, qui demeurerait
encore tres largement inférieur a la moyenne deéesa®AN, permettrait de couvrir sans difficulté
majeure le déficit d’épargne nette qui se manifastéici a 2012,

2. Le programme de développement recommandé paritsion suppose un
accompagnement financier du syndicat d'agglomératioouvelle par les pouvoirs
publics

A la demande de la mission, EPAFRANCE a réaliséxercice de simulation consistant
a porter a 1 000 logements par an (hors résidesales ou spéciales) le rythme d’urbanisation sur
le secteur IV de Marne-la-Vallée d'ici a 2017, canmiément aux hypothéses retensepra qui se
comparent comme suit a celles retenues par le SAN :

Tableau 6 — Hypothéses de développement du SAH let mhission

Scénario SAN Scénario mission | Ratios d’emploi (SAN) _ E¢1
emplois/an
Logement¥ |500 logements/an 1 000 logementdlan | 2,7 habitants/logement
2
Activités 2 ha/an (9 000 m2 SHON é%ga,\ll‘;‘” (50000 M= 4 omploi pour 50 m?2 820
Bureaux 6 000 m2 SHON/an 20 000 m2 SHON/an ﬁ]oz emplois pour 1 000 280
Commerces | 5000 m2 SHON/an 8 000 m2 SHON/an 1 emplai P00 m?2 30
Hotels 3 000 chambres de 2008 (& 000 chambres de 2008,33 emploi par chambfe 60
2017 a 2017 sur 6 ans

Attractions |1 000 emplois de 2008 a |1 000 emplois de 2008|3 . N
Disney 2017 2017 3 000 emplois sur 9 ang 0
Total écart 1190
emplois

Source: SAN, EPAFRANCE, calculs mission

La méthode retenue pour évaluer la soutenabilitécémario de la mission par rapport a
celui du SAN a consisté, par un raisonnement difféel, & apprécier les dépenses supplémentaires en
équipement et en fonctionnement du Syndicat qua@merait une urbanisation plus soutenue, et a les
comparer aux recettes supplémentaires générééaquaoissement du nombre d’emplois, notamment
sur les zones d'activité.

En premiére analyse, I'EPA estime le besoin suppiéaire d’équipements sur la période
2012-2017 a 91 M€ correspondant a un service complémentaire detta de 7,3 M€/df, auquel il
convient d’'ajouter entre 0,5 et 1,0 M€ de dépegefonctionnement supplémentaires pour le SAN.
Au regard de ces charges accrues, I'évolution deofaulation, des emplois et des recettes de taxe
professionnelle du SAN (avant reversement aux comesjuse présenterait comme suit dans les deux
scénarios :

% Et ce, méme en tenant compte du plafonnementvaléar ajoutée de certaines entreprises du Val rdii®i (dont les
filiales opérationnelles d’'ED SCA), qui représentemtiron 25 % des bases de taxe professionnelle.

%" Hors résidences sociales ou spéciales.

% En pratique, le rythme de livraison de 1 000 logets par an ne serait atteint qu’a partir de 20afnpte tenu des délais
de réalisation des programmes.

%9 La mission n’a pu porter une appréciation surdhdité de ce chiffrage. Celui-ci résulte en effatn@ analyse sommaire
de I'EPA qui n'a pu étre confrontée avec les hypsts du SAN, notamment en termes de localisatisnpoEgrammes
d'urbanisation et de degré de saturation des émépts actuels. Par ailleurs, il n'a pas été possie procéder a une
réconciliation des hypothéses du SAN et de 'EPAlss prix unitaires des équipements, qui présérdémportantes
disparités (notamment pour les groupes scolaires).

4 Hypothése SAN d'un emprunt a 5 % remboursable8wans.
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Tableau 7 — Evolution de la population, des emptodes produits de TP des communes du SAN

Progression
2008 2012 2013 2014 2015 2016 201Y annuelle
2008-2017
Scénario SAN
Habitants 22682 31540 32833 34146 350170 36(226 37312 5,7%
Emplois 20 00( 27837 30899 34298 38071 42(259 44907 9%,
Produit TPU (K€) 2608y 31119 326R9 33955 350178 3B0443 342 5,8%
Scénario Mission
Habitants 22682 32920 355B3 38196 40p70 42(976 45412 8,0%
Emplois 20 00( 29027 33279 37868 42831 48[209 54047 7%
Produit TPU (K€) 26087 32450 35143 37489 39ph76 {5449 939 7,5%
Ecart Mission/SAN
Habitants 0 1350 2 700 4 050 5 400 6 750 8100 4,3%
Emplois 0 1 19( 2 38D 3570 4 760 5 950 7 140 1,7%
Produit TPU (K€) 0 1330 2 513 3584 4 398 5 498 6 b97 1,7%

Source: SAN, EPAFRANCE, calculs mission

Le tableau précédent fait apparaitre une insuffisanotamment en début de période, des
produits supplémentaires issus de la taxe professi® pour couvrir I'accroissement des dépenses
généré dans le programme de développement promosé pnission. Le besoin de financement
complémentaire peut ainsi étre estimé a envirorefaNsur la période 2012-2017

Plusieurs sources de financement sont envisageatesouvrir ce besoin :

- une contribution de la région dans le contexte/dud’Europe, qui, sur la base des
discussions en cours dans le cadre du CPER, poatteindre 4 M€ en 2012 et 2013 ;

- le cas échéant, un apport de I'Etat au titre digmme « Ecopolis » ;

- a défaut, une participation de 'aménageur etlod@veloppeur pourrait s’y substituer
pour tout ou partie au titre des logements réatiséss le programme supplémentaire.
Cet effort correspondrait & environ 8 000 € partognt au dela des 500 annuels
envisagés par le SAN. Il pourrait notamment étieved par une rétrocession partielle
de la marge d’Euro Disney pour les programmes genf@nts nouveaux qui seraient
ouverts au-dela des objectifs de la conventionedlet(cf. infra, partie V).

Un tel scénario devrait étre assujetti a des méoaas de contrble :

- cOté aménageur et/ou développeur, pour s'asseréa tealisation des hypothéses de
développement économique, et le cas échéant poposen des arréts ou des
compensations ;

- cOté collectivités territoriales et SAN, pour agswn suivi comparatif des hypothéses
fiscales du développement avec la réalité éconoeniqu

4l Cette estimation ne résulte que d’'une analysenpirédire, 'ensemble des hypothéses sous-tendantaleslls pouvant
donner lieu a discussion. On notera toutefois gleersontant des besoins d’équipement supplémest@ourrait étre estimé
insuffisant par le SAN, en revanche, la missioetarru ses hypothéses trés prudentes en matiéendennent décroissant
des bases de la taxe professionnelle en fonctionodwbre d’emplois (7 000 €/emploi en 2017 conti@00 en 2008). En
particulier, on peut émettre des doutes sur laoil€sance structurelle de la part investissemenedgsprises (et notamment
d’Euro Disney) dans la composition des bases deaifBj que sur la prise en compte dans les cattulSAN des effets de
l'implantation du « data center » de Natixis susite du Prieuré.
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3. L’Etat doit accompagner les communes du SAN dé&sefforts qu'il leur
demanderait par une adaptation des regles de péatigm de leurs ressources

Méme si les communes du Val d’Europe sont danssdéerble mieux loties que la
moyenne et ont en propre un endettement trés lingigddisparités existant entre celles accueillant
I'essentiel des équipements de loisirs ou hoteli@fsessy, Coupvray) ou liés au centre commercial
(Serris) et celles qui concentrent les construstida logements (Serris, Magny-le-Hongre, Bailly-
Romainvilliers) montrent a la foigne péréquation intercommunale insuffisante et ursoutien de
I'Etat aux communes « batisseuses » en diminution :

- les communes les plus peuplées mais pas forcdegentieux nanties financierement,
notamment au regard des bases de taxes fonciémmaemiques », se voient attribuer
des bases de taxe professionnelle en fonctionuwteplepulation ¢f. supra note 31)
qui les desservent dans toutes les péréquatiommsakss ;

- a linverse, celles qui accueillent les parcs denBy ou les hétels, donc les moins
peuplées, voient leurs bases de taxe professiennétiuites par rapport au droit
commun, sans lien avec leurs bases de foncieéb@tiomique et leur richesse réelle.

Cette situation peut étre schématiquement appréxEéda capacité d’autofinancement

des communes apres paiement des intéréts de & (@AF ou épargne nette), qui montre de tres
importantes disparités :

Tableau 8 — Produits, charges et CAF nette des comsndu SAN (2007)

Charges CAF (€/habitant) | Produits CAF (€/habitant)| CAF nette (€/habitant)
Strate Strate Strate
Commune - Commune .- Commune -

régionale régionalg régionale

Bailly- 1601 1024 1 668 1175 62 B4

Romainvilliers

Chessy 1530 894 2748 1046 1169 86

Coupvray 1311 82[L 1730 976 4D0 106

Magny le 1274 894 141) 1046 137 36

Hongre

Serris 1 48" 120p 1680 1 3p5 171 34

Total 1 458 1300 1813 1 462 3B6 54

Source: DGFIP

Le cas particulier de Bailly-Romainvilliers, oudéséquilibre entre logements et activités
(ZAC du Prieuré) est le plus marqué, mérite d’'@reet égard souligné : le SAN accorde a cette
commune dont la situation financiere est trés tenthe subvention d’équilibre supérieure a 1 M€/an,
alors méme que celle-ci est contributrice au falelsolidarité de la région lle de France.

Par alilleurs, la suppression mentionng&gpra a compter de 2009 du recensement
complémentaire dans les périmetres d’OIN en vitlesvelles, ainsi que du dispositif des populations
« fictives » pénalisera les communes batisseusagdauble titre :

- par la diminution des dotations de I'Etat indexgesla population, dont notamment la
part population de la DGF (impact : 1 M€/an) ;

- par 'augmentation du potentiel fiscal (par dintion du dénominateur), qui réduira
les dotations de péréquation (dotation de soliéanbaine, FPTP, subventions, etc.)
qui leur sont verséé&s

42 Cette réforme affectera également le SAN au titre dotations d’intercommunalité, qui sont réparéiasfonction du
potentiel fiscal moyen des communes du Syndicat.
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Face a cette évolution, deux séries de mesuregBuisageables :

- celles qui permettraient une meilleure péréquatitercommunale, soit par une action
propre des communes du SAN sur la répartition dete de séjour qui leur est
reversée, voire par des reversements de fonciebahomique d’'une commune a
l'autre®, soit par une modification des régles applicablés répartition des bases de
taxe professionnelle des SAN pour les rapprocheairdit commun des EPCI ;

- celles qui permettraient d’atténuer les effetdadeéforme du recensement (lissage des
diminutions de population, maintien de populatidictives avec un impact réduit),
voire de valoriser financiérement I'effort de conostion, par une majoration du point
de population dans le cadre de la DGF ou par kervéason d’'une enveloppad hoc
du méme type que la dotation de solidarité urbagtese dans le cadre d’'un projet
« Ecopolis ».

Ces points sont actuellement en cours de discussite le MEEDAT et la DGCL. La
mission estime nécessaire que I'Etat, tout en faant une meilleure péréquation des ressources entr
les communes du SAN, soit cohérent dans son aetioe prenne pas de mesures qui pénaliseraient
les collectivités ou pourraient se développer degnammes de logements qu'il appelle de ses vceux
et dont il conserve une large maitrise dans leecddl’OIN.

V. DES QUESTIONS A APPROFONDIR

Au cours de ses travaux, la mission s'est attaéhé&pondre aussi précisément que
possible aux questions qui lui étaient posées. Ghtaisant, elle a identifié divers autres sujatelie
n‘aurait pu en tout état de cause traiter dan<la dmparti mais sur lesquels elle souhaite attire
l'attention, leur examen conditionnant le bon dénment des négociations a venir.

Il s'agit en patrticulier :

- de I'équilibre des dispositions contractuelles I'ouverture éventuelle de nouveaux
droits a Euro Disney devrait s'accompagner desrepatties évoquées dans le
rapport. Elles pourraient concerner en particugeprix des terrains des nouveaux
logements (ou une rétrocession par Euro Disneyedpartie de ses marges actuelles),
la clause « de changement des conditions de mardaés la commercialisation des
bureaux et activités (aujourd’hui difficilement opste), le partage des risques ou
encore la fixation de clauses de rendez-vous d'lai fin de la convention (avec des
systémes de sanction en cas de non-respect dageemgats des parties) ;

- du réle respectif de I'EPA et d'Euro Disneytant en termes géographiques (un
avenant a la convention pourrait conduire a redéfs périméetres respectifs d'Euro
Disney et de I'EPA en ce qui concerne les logemmiais aussi et sans doute surtout
les bureaux et activités) que de respect des w@itits de lI'aménageur et du
développeur conformément aux termes de la conventio

- de la pertinence du périmetre de I'OIN et du SAN(au regard en particulier du
développement de Montévrain et de la possibiliddel'urbanisation limitée a I'ouest
de I'ndpital) et plus généralement la cohérencedatdéveloppement des secteurs Il
etlv;

4 Sauf a ce que I'Etat change par la loi les rediemajorité applicables aux SAN ou contribue zafgissement du SAN du
Val d’Europe a d’autres communes pour éviter lesdjes actuels, un accord sur ces points semhbfdmudifficile.
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- de la gouvernance du projet Trois points méritent a cet égard une attention
particuliere :

(0]

les modalités pratiques d'association du SAN aéfinition des perspectives
d'évolution du secteur IV et a leur mise en ceuSlié convient naturellement
gue chacun soit pleinement en situation d'assuegerdsponsabilités qui lui
sont confiées, de nouveaux modes de travail, stdlinde ce qui se pratique
aujourd'hui dans les récentes OIN devraient utiteré&e mis en place ;

I'explicitation par I'Etat de ses orientations tantce qui concerne le devenir
du secteur que le mandat donné a I'Etablissemédiicpdiaménagement. La
nomination récente d'un nouveau directeur en foopportunément I'occasion
et une lettre de mission devrait lui étre adresséette fin ;

le renforcement de l'organisation interministéeetlans la perspective des
négociations a venir. Dans le contexte particulier la suppression du

Secrétariat général des grandes opérations d'srban{SGOU), les moyens
mis a la disposition du délégué interministéridlogération Eurodisneyland

devraienta minima étre sensiblement renforcés.

Paris, le 29 juillet 2008

L'Ingénieur général des Ponts et Chaussées, amE€lle mission, L'Inspecteur des Kiaan

L —

_f_%—J - EZH@W _R

T

Gilbert Santel Francois Wellhoff Michel Laffitte
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Naus apprécierions de dsposer 4'un rapport d'élape s0us 6 semainas.
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RECAPITULATIF DES ENTRETIENS REALISES
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Maire de Bailly-Romainvilliers,
Président dEPAFRANCE

Président-Directeur général de PietiVacances
Députée de Seine-et-Marne
Conseiller technique abiizd du Ministre d’Etat,
Ministre de I'Ecologie, de I'Energie, du
Développement Durable et de 'Aménagement du
Territoire

Directeur du Tourisme

Directeur général adjoint d'EDisney, chargé du
développement et des relations extérieures

Directeur financier des fonds d'épargria CDC
Vice-Présidente du SAN, chardgéd'aménagement
Directeur général par intérine BAFRANCE

Maire de Coupvray

Président du Conseil général de SetrAdarne

Vice-Présidente du Conseil régioddlle-de-France,
chargée de I'aménagement du territoire

Maire de Serris

Président de I'Université de Maim&talléee
Avocat, Cabinet KGA
Préfet de Seine-et-Marne

Directeur financier d'Euro Dishey

Préfet, Directeur régional de I'éguient d'lle-de-
France

Directeur adjoint au Cabinet déitéstre de
'Economie, de I'Industrie et de 'Emploi

Président du PRES (UniversitégP&ast)

Trésorier Payeur général denSeit-Marne



Sophie MOUGARD

Pierre MUTZ

Bertrand OUSSET

Dominique PANNIER

Arnaud PECKER

Christophe des ROSEAUX

Bertrand SCHNEITER

Bernard STUMPF

Marc VERON

Pierre VELTZ
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Directrice générale du Syndicat tda@ssports
d'lle-de-France

Préfet de la Région lle-de-France

Directeur général adjoint,
Directeur de I'aménagement d'EPAFRANCE

Conseiller maitre a la Cour desrptes

Conseiller technique au Cabinet déifastre de
I'Economie, de I'Industrie et de 'Emploi

Conseiller au Cabinet duésaice d’Etat chargé du
Commerce, de 'Artisanat, des Petites et Moyennes
Entreprises, du Tourisme et des Services

Délégué interministériel au pt@urodisneyland

Directeur général délégué de Trangder I'lle-
de-France

Directeur du cabinet du Secrétaire d'Eitargé
du Développement de la Région Capitale
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Projet d'intérét général
relatif au secteur IV de Marne la vallée
et Euro Disneyland

PERIMETRE DU PROJET D'INTERET GENERAL
Périmétre Euro Disneyland

EQUIPEMENTS STRUCTURANTS

Voies ferrée TGV - RER ...)

Gare

Voie principale - Noeud ou Diffuseur important
Autre voie importante

Parking dintérét régional - Gare routiére
Grand équipement sportif et de loisirs
Réserve pour équipement

Centre de congrés

Centre commercial régional

Université

® @

Droit de volume sur publiques

Cimetiéres

CARACTERE DOMINANT DU TISSU
Parc de loisirs.

Aires de service et parking visiteurs
Hotel

yminante hébergement :
e " Résidence hoteliére

Bourg existant

Extension du bourg ( multifonction)
Dominante habitat

Espace naturel

Centre commercial

Parc dactivités

Parc tertiaire

Centre urbain multifonctionnel
Espaces paysagés

Espaces boisés protégés

Plan d'eau

Echelle : 1/25 000 - Date : 16 mars 1987

Modifié le : 26 / 12/ 2000

Annexe au décret n® 2000-1274 du 26 décembre 2000

modifiant le décret n® 87-193 du 24 mars 1987
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Meaux
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z

LEGENDE

Batiment Existant
Batiment Projeté
Equipement Public existant
Equipement Public Projeté
Zone en cours d'Etude
Bourg Ancien

Espace Paysagé

Bois Existant

Plan d'eau

Gare RER-TGV-ROUTIERE
Limite Communale

Limite de Zac

Périmétre du Secteur 4
Périmétre Eurodisney land

DU CENTRE TOURISTIQUE 7, .
sud N

24¢ DU RO, MARD!

ZAC DE MONTEVRAIN
VAL DEUROPE

ZAC DUGLOS ROSE

JOSSIGNY
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Impact de la loi SRU sur ILS ZAC du Val d'Europe

: Etat des lieux et prospective du logement social

ZAC Commure Etat 0u Elat 04 % [Eiat du logemant Efal du % Cotmmtar e
(date d'amaie de néalisation) logement logement soclal & tarmse cgemant social
Ergage Ergags & tarme
a fin 2007 a fin 2007 i1
(1) (1} 1)
B[&Li%ﬁf?érglﬁl Hars DiEngy FVEI'IE f2a 143 28,03% 48 148 27,015 Jin 2007 : Sé dont 411 @ ACT.11 Rbsidescs Dnay ron sl
'hréavs:ﬁtfe 10332 Hars E'E-'IE]- I:I'ess:.' 728 153 2z 1,':?D:';| BT5 195 2:,|::: o Jrois S foalion deoactuabe oo vosisage de b feesae du Chilfe
_ler:tarr iﬂf,':;".'l'ag”" Hars Disney l‘-ug'ug.-- e-Hongre 6l 184 21,40% 260 184 21,20 % fin 2007 : 085 dont MHE | 105 u Rididen:e Dissey sos szl
. Disney L::ess:.' 750 185 24,37 % 758 185 24,37 %
Cj'ill_lr E=':'_"I amis 2071 481 23 23% 2071 481 23,205 on secemsos soca nos co=patiisd m=ma ool socil
) s FRC 2820 GGG 23.53% 2830 GEG 23.53%
- urtal Citsney 505 0 0.00% g75 133 20,00%
" fﬁ E:E-r11'| Hars DiEngy A2 63 11.41% 1000 200 20,005, Jeent dessdeuten o 240 lageners (138 ascaus)
) ) FRC 1057 53 5. B6% 1675 333 20,00%
I— Cisney Iiv-Romalnyiliers 1786 265 14,81% 1888 436 221 E=:~[l-2‘-"--" 1553 dosl EE1.91 | 08 o Fodsiance Disney’ non oot
#Ux L0lre r . o .
'_Jl"l 1_5'?]] 139-'!"' E"-HETI;E ED—.E o |:|F ..'_DF‘:!"; i ..:'E_ ] ._'__ ._'|:|-|q-: f S007 | 5308 dent ES1 1 190 u Resdiense Daney 20 ot
AC 2002 266 3.20% 2172 416 20,07%
[emmaneiliers Hors Disney [l Fomainiess 531 158 zo7e%| 53 158 20.76%
p—
740 du Wal dEurope 534 1038 18, 18% B5g1 2122 22,1 2% etel pas: S lge=ents Fots sedences spdcuin o sotuin

(1) -y compns fes rés\dencas so0iaes ou empioyes aisposant o Anancements 5oCiau

EFAFRASCE Dtd-B0-CM 250452005
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LA CONVENTION DE 1987, LES PROGRAMMES INSCRITS DANS LES 3 PHASES
ET LES PROGRAMMES REALISES

Ce document est mis & jour en concordance avec les

Programmes initiaux |Programmes Prévus par| Programmes inscrits dans | Programmes Réalisés = c
demandes de correction de Disney du 2 julllet 2008 Prévus parla la Convention de 1987 et| les 3 Phases et avenants (Levées d'options) 2 ® 2 2| a8
Convention de 1987 | les Modifications : PIG + {Déc. 2007) sT |egs| 8%
Programmes détaillés + SE [Sw2| & 2
Avenants o Q T fe
[Désignation Unités [ u. | Unités | u_ | Unités [ u | Unités | u. | = =
AF  Bureaux s20000 520000 o 280 000 m* 75 000 m*
NO  |Bureaux 40000 40000 m* 0 m 0 m
TO  |Bureausx 140000 |m* 140000 m® 0m? 0m?
[Bureaux [ 700000 | [700000 |m M% 1% 2T%
AF  Centre cormercial régional 90 000 124000 m PIGs 2000 124 000 m? 122 600 m*
[Centre commercial regional [ 90000 | [124000 |m 136%  99%  99%
TO  Centre de Congrés 40000 40000 m® 40 000 m* 0 m:
[Centre de Congres [ 40000 | [ 40000 |m ] 0% 0% 0%
AC |Centre dinformation 1 1 1 1
[Centre d'information [ 1|« [ A 100%  100%  100%
AF  Commerces ~ o B £32 e B E32 m*
NO | Commerces 5000 m 7e00  m 800 m® 0m?
[Commerces [ 5000 |w [ 7500 |m 132%  88%  89%
ES Golf 1 Terrain 1 Terrain 1 Terrains 1 Terrains
AC  Golf du quartier Est 1 1 Temsn 0 Terrains 0 Terrains
[Gor 2] So% 5% 100%
AF Habitat collectif 2800w 3000 2044 u 2044 u
TO  Habitat collsctif 500 | < O
ES |Habitat individuel 1400 |u 2000 u PIG 2000 1800 u 1880
NO | Habitat individuel 1000 1000 u 801 u. B01 .
AC  Résidences - - u 41 137 u. 3 unit =1 lgt. 137 u.
AF  Résidences sociales - u 413 138 u. 3unit=1 Igt 138 u.
MO Résidences sociales - u 100 33 u 3 unit =1 lgt. Ou
ES |Résidences - - u 603 201 u, 3unit=1 Igt 138 u.
[Habitat [ 5400 | 6000 5834 5738 106%  96%  98%
ES |HBtel et club de golf 200 ch 200 coh 260 ch 260 ch
AF  Hitels - en - 152 ch 152 Ch,
MO |Hotels - len 2200 Ch PIG2000 2200 ¢h 1 505 ch.
LA Hétels 2-3 Etoites 2900 |ch - Ch PIG 2000 2000 ch. 2000 ch,
TO  |Hétels 2-3 Etoites 4100 [ch - cCh PIcs 2000 0ch
LA Hotels 3-2-4L Etoites 5200 |t 8100 . P00 fich
TO  |Hatels 3-4-4L Etoites 5800 (ch 8000 Ch PIcs 2000 3890 ch 3472 ch
[Hétels [ 18200 | % 40%  87%
BS |Camping / Caravaning / Bungalow 2100 [Empl. 2100 Empl B0 Empl B0 Empl.
[Camping { Caravaning / Bungalow [ 2100 [ [ 2100 Jemm 29%  29%  100%
ES Résidences en multipropriéte 1050 |u 750 u. 275 u. 190 u.
MO Résidences en multipropriété 1350 1350 u Ou Ou
AF  Résidences Hitelisres N - B . B3 u
[Rédidences [ 2400 | 826 34%  39%  T74%
BS |Parc aguatique 1 1 1] 1]
[Parc aquatique [ 1] [ ] 0% 0%
AC  Parc dactivités 7E0O00 e 750000 m  350ha 653000 m* 180 ha. ZAC BE000 ™ 197 ha
[Activites [ 750000 | 12% 12%  13%
AT Parc d'attraction 200 2,00 2 dont un partiel 15
[Parcs dattractions [ 2,00] 75%  75% 100%
TO  Spectacles / Restauration / Commerces 60000 m BO0000  m® 52 640 m* 35 000 m*
[Spectacles | Restauration  Commerces | 60000 | 58%  50%  66%
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ANNEXE VIl

ETUDE DU STIF SUR LA DESSERTE EN TCSP DES SECTEURSII ET IV
DE MARNE-LA-VALLEE
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