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. PREMBULECadre r gl ementaire de | &denqu°te

La pr®sente notice explicative est une p
en vertu BUlA IduweCddeardedqultiépesepr opri ati on

«Lorsque la déclaration d'utilitégpeblest demandée en vue de l'acquisition
d'immeubles, ou lorsqu'elle est demandée en vue de la réalisation d'une opérati
d'aménagement ou d'urbanisme importante et qu'il est nécessaire de procéder
I'acquisition des immeubles avant que le prpjetétrai€tabli, I'expropriant adresse

au préfet du département ou sont situés les immeubles, pour qu'il soit soumis a I'enqu
un dossier comprenant au moins :

1° Une notice explicative ;
2° Le plan de situation ;
3° Le périmetre délimitant les immaudtpsoprier ;

4° L'estimation sommaire du co(t des acquisitions & réaliser.

La d®cl aration doéutilit® publique (DUP)
fonciéeres telle que prévbedaa r t i-1c ldeu Lc.o2d2el de | 6ur bani s me

«L'Etat les collectivités locales, ou leurs groupements y ayant vocation, les syndica
mixtes, les établissements publics mentionnés aux artielestll.3234 , les
bénéficiaires des concessions d'aménagement mentionnées a l'aftjclesL. 300
sociéds publiques définies a l'article 1L &2Iés grands ports maritimes sont habilités

a acquérir des immeubles, au besoin par voie d'expropriation, pour constituer d
réserves foncieres en vue de permettre la réalisation d'une action ou d'une opérat
d'aménagement répondant aux objets définis a l'article L. 300

Ces r®serves devant permettre | a r®alisa
répondant aux objectifs déflnifa r t i-t | du LCoBd 0de | dur bani sm

«Les actions ouédptions d'aménagement ont pour objets de metitreuwsnprojet

urbain, une politique locale de I'habitat, d'organiser le maintien, I'extension ou l'acct
des activités économiques, de favoriser le développement des loisirs et du tourisme,
réalise des équipements collectifs ou des locaux de recherche ou d'enseignemer
supérieur, de lutter contre l'insalubrité et I'habitat indigne ou dangereux, de permettre
renouvellement urbain, de sauvegarder ou de mettre en valeur le patrimoine bati ou |
bai et les espaces natusels.
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PRESENTATION DU PROJET ET JUSTIFICATION

l.lSurlavi | | e d&Amtended | i eux-vilee | dhabitat e
I.LL.1Pr ®sentation de |l a ville doéAgen
Foulayronnes Bajamont
St-Hilaire de Sauvagnas
Lusignan S
Colayrac-5t-Cirq Pont-
Sérignac- du-Casse
sur-Garonne St-Caprals-
de-lerm
Beax Bon-Encontre
Sainte-Colombe- Le-Passdge
en-Bruilhois d’Age Castelculler
Roquefort Saint Pierre
Estillac Boé B de Clairac
Sauveterre
St-Denis
AUBIGC  ppoirax St-Nicolas
de-la-Balerme
Layrac :
Laplume Caudecoste 305X
Fals
Marmont-
Pachas
Cug
Astaffort
t SNAYSGNB RS fF /2YYdzyl dziS RQ! 33¢ 2

Lavik do6Agen,

LRaetGaforrnedt située dadsai@gion Nouvekguitaine

entre les Métropoles de Bordeaux et de Toulouse. La ville s'est développes distre les
Garonneet celles d€anal latéral a la Gargorswgun territoire de 11.49 km2 pour une
population légale selon I'INSEE2{23tabitants atijanvier 2016.

Ell e sdéinscrit
se compose de 31 communes.

dans

u

n ensemble plus i mp:

Page 3 sur 13


http://www.lot-et-garonne.fr/
http://www.aquitaine.fr/
http://fr.wikipedia.org/wiki/Garonne
http://fr.wikipedia.org/wiki/Garonne
http://www.canal-du-midi.org/

I1.1.2. Resentation du projet

P83 @

@ Banque de France

) Carrefour Contact Agen (iad)
du Monde

Office de Tourisme
Destination Agen

18 Place Jean
-Baptiste Durand
Théatre Municipal
Ducourneau

o @Hotel de Ville d'agen =

La parcelle a expropramtastréBEN°183, sise 18 place Jean Baptiste [@staitgeeau

c 1 wde la ville historigue dans un quartier en pleine réhabilitation, objet des politique
publigues volontaristeenées ematierede logements par la ville, dans le périmetre de
sauvegarde du patrimoine architectural

1 dwwagrtell e en ®tat de friche wurbai
dohabitation, d®sor mai s d®mol i . El | e
entretenue depuis plusieurs années.

ne
est

Quant & la parcelle mitoyenne acquise par Wik amia cadastr ®e BE nA
ancien i mmeuble doéhabitation en R+3 avec

poissonnerie Latour). Suite a un incendie au sein de ce batiment le 08 mai 2015, ce derni
fait | 6o0bj eltpris gpad ke Maira le 29°nai@018. Seulpu® élément en facade de

rue et un escalier ont été corsserve

D®sor mai s, | 6®t at de ces deux parcell es |

une véritabledent creuse en plein cenvei | ler, alatsdgedes alentours renferment un
ensemble bati cohérbnd. 0 %2 | a leuRamnénagement® d e
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BEn’183

LE MEDITERRANEE

Localisation des parcelEn°183 (UP réserve fonciérBEet’4 (acquisition amiable
réalisée)

Le projetportésur la parcellBBE n°183 ure &Gurface de 137wide la réalisatiae

logement résidentiel, au regard des besoins répertoriés sur éederttoin@bitat non
socialemd®quati on avec etdasdechaussée qui pourrait abiriter q u e
des activités tentes.

Il est directement lié & a c gfaitepsa rt i loa ‘en datt du 4duillét @@Ena
parcelle mitoyenne cadagEe°184

Une maitrise fonci re globale sur ces de
300 m2 permettra aménagement cohérent.

Il1.3Et at des | i eux-vilke | 6habitat en centr
Ce projet de | ogement r®sidenti el ke | us
centrev i IAlgeendd dont | 6of fr mcenubeelemandepoissantdes s e z

A

logements résidentiels enceiied a maj or i t ® des projets s
des objectifs fixés en termes de logement social.

1 a ®t ® constat® quoden vVville cegrandse, s e
| ogements r®sidentiels se situent sur | e:
grands logemerntés recherchéar les familles (stationnement, jardin, cour, terrasse) qui a
engendré leur départ daiBtres communes.

Depuis le &@ut de I'année 2010, la demande de biens par des primo accédant est plu
soutenue, surtout pour les produits d'environ 150 000 euros, notamment vers les pc
d'activités et non plus en campagne. Les prix des biens immobiliers sont souvent revus
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baise, en particulier ces dernieres années. Les prix se sont réajustés de l'ordre de 10
(Source: FNAIM 47)

Le taux de mise en chantier (le plus bas de la régiios) Agtidlescendu, 1UB&8% (en
20092010) dans le département detGaironne,uj affiche un niveau de production tres
bas.

Le parc de logements locatifs connait quant a lui une stabilisation générale. Liés a
prolifération des logements défiscalisés, les programmes en neuf sont aujourd’hui plus re
Appauvrie, par ce systelmenarché locatif s'est effondré a Agen, alors que dans le reste du
département il se porte bien. (Source: DDE 47 et Union nationale de la propriété immobilier

Quant " | 6offre de | ogements soci @@, el |
logements sociaux publics gérés par trois bailleurs sociaux avec 14 % de résidences princij
et 63 % du parc concentré sur Agen méme.

Il yexisteun parc collectif concentré sur certaines communes de la 1ére couronne avec 92
du parc sur Agenileest déja prévu la création de 1050 logements sociaux neufs entre 2017 ¢
2022 sur | 6Aggl om®r atcieonnt rded A greRnp,a rd o nst plo8ul
| ogements conventionn®s publicséset 60 dOoe

Par suiteels ®1 us d eontldanc pourlvdlod&redyhainiser te centilee en

favorisant la mixité socf@ber y attirées classes moyennes et notamment les familles avec
enfantsE n e dfffedetlogeménts résidenti@ban cruellenme défaut en plein centre

ville,les ménages recherchant ce type de pgstationn t tendance ° s 0
d6Agen pour fseommuwesalentogrs r ui re sur | e

[1.2.Sur la églementation en vigueur, résorption des dents crdusesSRU, SCOT,
PLUi, PLH)

L6enj eu de dent®sreuseép td 0tn wiesi gl e dans | es di
applicables.

LePl an ddédam®nagement et dudRLUI de@mmdntogpgroeiv@e n t
précise que les enjeux imminents suitd&réeagenais seront notamment la réduction de la
consommation de foncier a des fins résidehtogtes fin, il y a umécessité de densifier

les espaces déja urbanisés, de reconquérir les dents degusesddr au recyclage des

flots urbandans les quartiers anciens. tlléfmlement encourager et accompagner le
renouvellement urbain et la sortie de vacance des logements.

Celapasse®cessairement par | 6engagement doéun
renouvel |l emant edeplt ®habant par exempl e d
(not amment touch®s par |l es probl mes doéir

réorganisation du foncier, de créer des réserves foncieres stratégiques sur les secte
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deservis par |l es transports en communs et
au profit doéun objectif de mixit® soci al e

LeSchéma de cohérence territoriptévoiegalemet 6 i nt er venir en pri
stratégiques a se ppeoprier (dents creuses, espaces libres délaissés, secteurs insalubres

frichsurbaing),demai t ri ser | 6®t al ement urbain par
villeen évitant de laisser des espaces non occupés et non, entietesificain dwbati et
la limitation de 6 ur bani sati on dans |l es hameaux d

réinvestissant les dents creuses.

Avec | 6applbicaadatiden| dwHaBl & at cusda productos dea n n ® ¢
plus de 500 logemenssipplémentairalsest prévu la récupération dieshes urbaines

pour gudbaucun espace nhe soit | ai ss® s ans
g®ographi que, I pr ®sente des enj eux ma
territoe.

Le SCoT prévoit ainse politique de réserve fonciére sur le terrjitoibtemment au
profit ddun obj,awdunef adagtation dparcide l@gensents awa | e
nouveaux besoins générés pad ®v ol ut i o n M@ soTigle, dveificationu e
de laproduction (accessidocation, individuetollectif, villecampagne)

[1.3.Présence de risques naturels

La Commune doAge nPlae det Préeentiaonv durRisgue Ipaadationu n
approuvé par arrété préfectoral du 07 septembre 2010.

La parcelle BE n°183 est située au sein de lgieme dans la zone gwécautiorll
sbagit du secteur non inond® mais encl av
isolé, constructible avec quelques restrictions. Dans cettenatemamesit interdite la
création, par construction neuve ou par changement de destination, d'établissements
vulnérables, tels que les établissements assurant I'nébergement de nuit de personnes
autonomes ou a mobilité réduite.

Egalement, la Conmauest soumise aux dispositions du PPRN Mouvement de terrain
approuvé lerdécembre 19@0dont la révision a été prescrite le 21 juillet 2008.

Au regard du projet des élus, la construction de logement sera donc possible dans le res
des dispositis figurant au reglemenPPRI et du PPRN Mouvement de terrain.
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[ll. UNE VOLONTE POLITIQUE DE REVITALISATION DESVIHNFERES

[Il.1 Positionnement ettractivited e | aAgeni | | e do

La ville doAgen a mi sl éema lpiltaacte duonret vi®Ra iua
redonneraucentté | | e son attractivit®, gr ©ce ~ Ut
prix abordables par | e biais doéun plan d
usagers.

D6 autukdbhee b ®n®f i ci e dobébun territoirelastruc
Garenne (vers Orlyyjat 6aecbniseevé un important patrimoine architectural civil et religieux.
Grace a son positionnement, elle connait une croissance déngbgvaphpgumettant un

fort développement économique sur le territoire, rehfadca par i vdeda lignea 20 2 4
grande vitesse Parmulouse.

Eleconcentre | es m®nages de | &0 roémagesisoita ut ®
40% des ménageprésntant 3330 habitantsa majeure concentration de la population
estsituéauc T ueb adg gl om®r ati on (Agen et sa premi

La ville d6Agen souhaite se faire rappro
nouveaux logement@raximité des commerces et des équipements publics, tout en limitant
| Gur bani sation disper s®e.

2.1 i ti gue de | 6amanagemenitbain, pate®rmme deiréhavationo n ,
énergétique

Lecentre i | | e d&éAgen c on decagemerds dégraeés dt derldgementsr o |
vacants d 6 oY% | a al®&dekewiec pl® atpaetiifavoricaatda misid&iale
gr ©ce ° une diversification de | 6offre de

L6 ®t u-dpEratipnnede del20 de | 6 Op ®r @&tmM®I n ol rad g roa mnil®e
AgerC 1 Battant » faibtammeitpparaitre :

- Un parc de logements anciens (Prés de 40% des constructions antérieures a 1949),

- Un parc majoritairement de petits logements (Plus de 55% des logements de 1 3

pieces),

- Uneprédominance des locataires en-eiliet(@/3 des habitants sont locataires),

-Une i nad®quation de | 6offre etllel a dema
En mati r e dohabitat, | es enj eux dea tert
ur bain moins consommateur dbespace, avec

pour maitriser et optimiser le foncier.

Conf or m®me ntOr & @ n D dbjdctifsecttceatqdidition a des fins de réserve
fonci r e faiterentndarsrle tadrep der la politique retenue en matiére de
programmation de | 0habitat saalendrierestmotse r r i t
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phases a ®t® d®&fini afin de r®duire de 3(
pha s e, de 40 % sur | a phase 2 et de 20 % °

La % phase étant établie sur 20081 8 avec pour objectif d
densification associée a une intervention sur la vacance des logements. La seconde phast
20192024 allamius loin avec une intervestiotes riches urbaines.

La parcellen causse sitantdans le périmétre du PLH tel que visé sur le plan suivant

S OPAH Agen Coeur Battant
= Périmétre élargi

Au regard de ces ® ®ment s, I sdbavoéoure i mg
proj et coh®rent avec | es objectifs d®&fin
redynamiser le centilee et offrir une offre de logement rékialtnatctive, en optimisant le

terrain laissé | 0 a b a reditoire cosnounal, labprg €eitrbuve dansie situation

géographique stratégique.

Ces derni res ana®ersc¢ ® | laa \prjitd structerdpiiigle wr e d
centreville. Mtammenpar larénovation de la rue des Corniéres sur les ann2€4&@015

(situe a 100 méetresdupjiget | a poursuite de | 6am®nage
République sur les années-2018(situé également a 100 metres environ du projet

Déaut ant pl us quaeentlceeused i esrpapli ¢il o0 nrenduwer caéét
nécessaire au regard des derniers travaux réalisés\gifecemntptus précisément sur le
parking situ® en face de | a parcell e BE
de la présente DUP réserve fonciere.
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l.3MiseencoRr ence entre | 6of fr:e detvelraidekmadred d

1 y a sur |l a commune dOoOAgen wune saturat
maj orit® de | ogements De Robien, entraine
et notamment wune insuffisance de mai sons

LOAgg!l om®r ati on dOoAgen est cpdancipaleroenttd®® a u
Bbaugment ati on dlafibleseodéd résendes fontiearasantciicile le t
production de logements abordables

Il est donc essentiel de pouvoir acquérir du foncier pour constituer des réserves foncieres
elles sont |l e principal |l evier dbéaction |
enleati fs sociaux, qubéen accession ~ la pr

Egalement, cela permettra de répondre aux objectifs de mixité fixés darBLUdicaure
attirant de nouvebas ménages en cewitle, dans du logement de type résidentiel par
exempl e, Agarr queclds argriages présentent la plus faible taille (moins de 2
pers/ m®nage) . Ces derniers pr®f ®r ant soi
de foncier plus grandes et moins onéreuses.

L6 obj ec tropbser®tina rparcouwtisededgiel complet sur le territoire en
développant une offre en logements suffisante et diveréifieenetina spécialisation des
parcours (étudiants, personnes agtegements locatifs sociaux dans le péle urbain central,
familleavec afants dans les communes rjrales

V. CONCLUSIONUN FONCIER A MAITRISER POUR SATISFAIRE LA DEMANDE EN
LOGEMENT

IVIProtection de | 0exi stant

1 convient de pr ot ®g e dentsl coeasesi netanamernt ent o u t
dynamisant le cedtourgpdra r ®al i sati on doéop®rations d
aux attentes des Agenais.

Lav i | | eestdodvrte @arRbUien viguelet approuvé 21 juin 201qui indique que

la parcelle BE n°1830 n t i est aest siteéaeg @nel UAdexqer opr i
PLUidéfinicomme @spaces urbains mixtes centraux e ngl obant l e cTu
vill e déAgen, couvert par | a zone PU1l de

La Zone PUzone de protection du patrimoine architectunal, etir@aysager
(ZPPAUR)evenue depu)10 Airele mise en Valeur dechecture etu Ritrimoine
(AVAP) et devendepuis la loi du 7 juillet 2016 les sites patrimoniaux renpaggissbles
les regles suivantes
o Profondeur de nouvelles constructions limitée éfre$2ancompter de
| 6al i gnement sur | a voie publiqgue
0 Hauteur maximal@+2 maximum
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o Stationnement t el que pr® U au r gl ement o

Dans cette zone PU&,sit n®cessaire dobéavoir une 1 mpl a
afin de réalisen effet de facade publigue codéilitant chaque flot.

Egal ement , en vue de prot ®ger | 6exi stant
Batiments de Frardans la mesure @uparcelle se sitea secteur patrimgnei plus

d o °tr ensecteur arc®éologiduieeprotection particuliére dioitcétre accordée sur

cette zone quant aux futurs aménagements.

Typologie du cadre bati

= "::mm~‘ * 4 . 4 : .
IL-IE 5 "l i by §'
ftm. gj ;&f;‘-n\. Parcelle a
a = ‘,,ﬁ! YR ). exproprier
S )
"/f : N l'/‘ 7

LEGENDE
maisons de ville 01
. maisons de ville 02
; . maisons bourgeoises / demeures
. hotels particuliers
. immeubles de rapport
o Dl typologie début XX" s.
% ; . typologie XX° s.
‘ - batiments publics
. édifices reliigeux
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Quialité architecturale du cadre bati

\-'.. . J‘ oy - Sy A ~ : LEGENDE
4 ﬂi%;\r"’ “ﬂ‘r“.‘ =y \. ~ yz,\\ [l monument historique
=4 | ' e ® (R [ N FIgw
ol I I ‘ [ f = q“! N A N3 . édifice & valeur exceptionnelle
.%mm | 2 . JA s .i!‘# ": kua kg . \ﬁ’,':’ - édifice & valeur remarquable

édifice & valeur d’accompagnement
- édifice non inventorié

Parcelle a
exproprier

A la lecture de ces plans, il est possihlttde en évidence une majorité de logements de
type maisonde vdle v al eur dobémaccompagnement

La parcelle visée par la réserve fonciére se situe dans un environnement protégeé par la zor
protection du patrimoine architectural urbain et paysager.

La parcelle visée par la DUP réserve fonciere se situe sur la place Jean Baptiste Durand
est e nt o 8clagsés advalemdreniaiquakleavec de nombreux immeubles de

rapportEl | e est incluse dans lieonp ®re nm &Arec hdiet
patrimoine).

La pr ®s edectereused leme pd ein ciur de ville ne
objectifs et doit donc faire | 6objet doul
terrains afin de pouv r y 1 mplanter un proj et dout i

spécificités de la zone, et éviter une appropriation de ces terrains privilégiés par des partict
gui y inséreraient un projet ne répondant pas aux objectifs susmentionnés.

Sondewdrdoit soO6inscrire dans -lllénmehé parstélust de
locaux.

V.2 Valorisation des dents creuses et dynamique des centres anciens

Au vu des objectifs d®finis par | egs docul
généralement sur le territoire agenais, la mise en réserve fonciere de la parcelle BE n°:
sOinscrit parfaitement dans creQetieaderrdéyen a mi
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étant laisséen f ri che, sans e nttouedeilaglace JeannBapidtee i n
Durand.

En effet, le Réglement applicable sur le périmétre du patrimoine urbain et paysager a prot
pr ®voit gue tout proj et de d®mol ition do
obtenu ainsi que sur leadas dégagées par la démolition (reconstruction éventuelle sur
I'espace public, traitement des pignons apparents, clotures, plantations ...).

La maitrise de cette unité fonciere est donc indispensabdeisoitelalu projetmenée
encohérence avdes objectifs mentionnés dans le SCOT.

V.3 Nécessaire maitrise fonciere pour faire émerggrdigsd 0 ha bi t at

La ma’ trise fonci re faite en -amodbatdeel
un équilibre finaarciet, in fine, deo i r l e jour, en ayant un
sbassurant une ma’'trise quant au part. pr

Cette action fonciere devant tenir compte des contraintes locaesipdisque | d 6 Ag e n
unecroissance démogligple importante quoéi | est n®cessaire dbob

En centrgille, il y a une pénurie de certains biens, notamment des biens de grande taille. I
donc n®cessaire doéoen i mplanter en clTur de

Au niveau des tr an s aserteidesrpsx,tréeslélgaésgunesbun! i er
obstacl e maj eur poDeslord ibesécessaire gjue tawille agiskeaen p r «
préservant du foncier a un colt raisonnpbteu r  ma & fonciéressarison tei@itoife.f r

Lescaractéiispues de | 6am®nagement projet® et |
doutilisation, ne pourront °tre c¢claireme
terrain, afin de so6inscrir eobpdifs groglalamés ont |
pour | e territoire et | 6offre de | ogement

En conséquent, la maitrise fonciere de la parcelle BE n°183 par la collectivité constitue
certaine garanti e de r®al i sati on, ) t e
correspondantna enjeux fonciers liés au territoire, dans une optigue de mise en valeur d
patrimoine bati conformément aux dispositions relatives aux réserves fothcdres (L.221

code de | Ourbani sme) -ledumémectoGepr m®nagement f
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