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Monsieur le Préfet de I'Hérault,

L’'Ecoparc de Saint-Aunés se situe sur la partie nord-est de la commune de Saint-Aunés, entre les
communes de Vendargues et de Baillargues. Il est bordé par plusieurs infrastructures de transport
structurantes (N113, échangeur de Baillargues, autoroute A9 et son doublement A709), et traversé par
la D112 qui le relie @ Mauguio au sud et aux communes de Vendargues et de Castries au nord.

Cette zone est identifice comme un site d'importance stratégique, qui se distingue par sa taille, son
poids en termes d’'emplois, la proximité des axes autoroutiers et ses effets d’entrainement. Catégorisée
comme Zone d'Activités Economiques de rayonnement au SCo T de l'agglomération, elle smscrlt
égalementdans I'armature économique de ['inter-Scot avec la Métropole de Montpellier.

D’une superficie de 44,5 ha, la ZAC, I'Ecoparc a été réalisé en tranches dont 3 sont aujourd’hui achevées
une 4¢me et derniere tranche, dite Pioch Palat, est en phase d'études.

Aussi, son extension, sur une emprise de prés de 9 hectares, est désormais envisagée
et I'Agglomération du Pays de I'Or a engagé, dans le cadre de sa compétence en matiére de
développement économique, des études de faisabilite.

Le périmetre de cette extension se situe dans une zone identifiée comme un secteur d'extension
économique au SCoT du Pays de I'Or et se greffe a I'ouest de la Zone d'Activité existante, s'inscrivant
ainsi dans les limites physiques du site.

Support de I'économie locale, ce projet aura vocation a conforter la dynamique économique en offrant
aux acteurs de cette économie des emplacements centraux sur le territoire, renforgant le réle moteur

de cette zone de rayonnement d'importance stratégique. CANDILLARGUES - LA GRANDEMOTTE
ANSARGUES - MAUGUIO CARNON
MUDAISON - PALAVAS-LES-FLOTS
SAINT-AUNES - VALERGUES

300, Avenue Jacqueline Auriol - CS70040 - 34137 Mauguio Cedex
secretariat@paysdelor.fr - 04 67 12 35 00 -Aa) E




Parallélement, la maitrise fonciere de ce secteur est un élément essentiel pour garantir la faisabilité de
cette future opération d'aménagement qui s'inscrit dans les orientations définies dans le SCoT du Pays
de I'Or afin d'assurer un développement économique diversifié du territoire.

Ainsi, un dossier d'enquéte publique préalable a la Déclaration d'Utilité Publique pour la constitution de
réserves foncieres en vue de I'extension de I'Ecoparc de Saint-Aunés a été approuvé par le Conseil
Communautaire en date du 15 décembre 2021.

J'ai donc I'honneur de vous demander de bien vouloir prendre un arrété portant ouverture d'enquéte
publique.

Le dossier d'enquéte publique préalable, joint a la présence, contient, conformément a l'article R. 112-5
du Code de I'expropriation :

— La délibération du conseil communautaire du 15 décembre 2021 approuvant le dossier et son
dépot aupres de la préfecture,

— Lanotice explicative,

— Le plan de situation,

— Le périmetre délimitant les immeubles a exproprier,

— L'estimation sommaire du colt des acquisitions a réaliser.

En complément des pieces constitutives du dossier d’enquéte publique préalable a fa DUP pour la
constitution de réserves foncieres, vous trouverez I'estimation sommaire et globale délivrée par France
Domaine le 13 septembre 2021 (en cours de renouvellement).

L'enquéte parcellaire qui a pour but de déterminer avec précision les biens situés dans le périmétre de la
déclaration d'utilité publique et d'identifier exactement leurs propriétaires sera organisée dans un second
temps.

Enfin, je vous précise que 'Agglomération du Pays de I'Or a signé une convention d'anticipation fonciere
avec la commune de Saint-Aunés et I'Etablissement Public Foncier (EPF) d'Occitanie le 20 juillet 2022
pour une durée de 5 ans.

A ce titre, vous voudrez bien désigner I'Agglomération du Pays de I'Or comme bénéficiaire de I'utilité
publique.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Préfet, 'expression de ma parfaite considération.

Stéphan ROSSIGNOL
Président de 'Agglomération du Pays de I'Or

Piéces-jointes : 3 exemplaires du dossier d'enquéte préalable a la Déclaration d’Utilité Publique au
format papier + 1 exemplaire numérique . Metonissono . devele pfp@wwﬁ duine ke ¥ aetdh
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Monsieur le Préfet de 'Hérault,

L'Ecoparc de Saint-Aunés se situe sur la partie nord-est de la commune de Saint-Aunés, entre les
communes de Vendargues et de Baillargues. Il est bordé par plusieurs infrastructures de transport
structurantes (N113, échangeur de Baillargues, autoroute A9 et son doublement A709), et traversé par
la D112 qui le relie & Mauguio au sud et aux communes de Vendargues et de Castries au nord.

Cette zone est identifiée comme un site d'importance stratégique, qui se distingue par sa taille, son poids
en termes d’'emplois, la proximité des axes autoroutiers et ses effets d'entrainement. Catégorisée comme
Zone d'Activités Economiques de rayonnement au SCoT de 'agglomération, elle s'inscritégalement dans
I'armature économique de l'inter-Scot avec la Métropole de Montpellier.

D'une superficie de 44,5 ha, la ZAC, I'Ecoparc a été réalisé en tranches dont 3 sontaujourd’huiachevées ;
une 4¢me et derniere tranche, dite Pioch Palat, est en phase d'études.

Aussi, son extension, sur une emprise de prés de 9 hectares, est désormais envisagée et I'Agglomeration
du Pays de 'Or a engagé, dans le cadre de sa compétence en matiére de développement économique,
des études de faisabilité.

Le périmetre de cette extension se situe dans une zone identifiée comme un secteur d’extension
économique au SCoT du Pays de I'Or et se greffe a I'ouest de la Zone d'Activité existante, s'inscrivant
ainsi dans les limites physiques du site.

Support de I'économie locale, ce projet aura vocation a conforter la dynamique économique en offrant
aux acteurs de cette économie des emplacements centraux sur le ferritoire, renforgant le réle moteur de
cette zone de rayonnement d'importance stratégique.
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Parallelement, la maitrise fonciére de ce secteur est un élément essentiel pour garantir la faisabilité de
cette future opération d’aménagement qui s'inscrit dans les orientations définies dans le SCoT du Pays
de I'Or afin d'assurer un développement économique diversifié du territoire.

Ainsi, un dossier d'enquéte publique préalable a la Déclaration d'Utilité Publique pour la constitution de
reserves fonciéres en vue de I'extension de 'Ecoparc de Saint-Aunés a été approuvé par le Conseil
Communautaire en date du 15 décembre 2021.

J'ai donc I'honneur de vous demander de bien vouloir prendre un arrété portant ouverture d'enquéte
publique.

Le dossier d'enquéte publique préalable, joint a la présence, contient, conformément a l'article R. 112-5
du Code de I'expropriation :

— La délibération du conseil communautaire du 15 décembre 2021 approuvant le dossier et son
dépdt auprés de la préfecture,

— Lanotice explicative,

— Le plan de situation,

— Le périmétre délimitant les immeubles a exproprier,

— L'estimation sommaire du colit des acquisitions a réaliser.

En complément des piéces constitutives du dossier d'enquéte publique préalable a la DUP pour la
constitution de réserves foncieres, vous trouverez I'estimation sommaire et globale délivrée par France
Domaine le 13 septembre 2021 (en cours de renouvellement).

L'enquéte parcellaire qui a pour but de déterminer avec précision les biens situés dans le périmétre de la
déclaration d'utilité publique et d'identifier exactement leurs propriétaires sera organisée dans un second
temps.

Enfin, je vous précise que 'Agglomération du Pays de I'Or a signé une convention d'anticipation fonciere
avec la commune de Saint-Aunés et 'Etablissement Public Foncier (EPF) d’Occitanie le 20 juillet 2022
pour une durée de 5 ans.

A ce titre, vous voudrez bien désigner I'Agglomération du Pays de I'Or comme bénéficiaire de Iutilité
publique.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Préfet, I'expression de ma parfaite considération.

Stéphan ROSSIGNOL
Président de 'Agglomération du Pays de I’Or

Piéces-jointes : 3 exemplaires du dossier d'enquéte préalable a la Déclaration o’ Utilité Publique au
format papier + 1 exemplaire numérique sur clé USB
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REPUBLIQUE FRANCAISE

DEPARTEMENT DE L’HERAULT

Séance du 15 décembre 2021
pPAyUS del: Délibération du Conseil d'agglomération n° CG2021/105

AGGLOMERATION

Membres afférents au Conseil d'agglomération : 46

Membres en exercice : 45 Pour: 42
Membres présents ; 37 : Contre : 0
Membres ayant donné procuration ; 8 Abstention : 3

Le quinze décembre deux mille vingt et un a 18 heures 00, le Conseil d'agglomération, convoqué par lettre du 7
décembre, s'est réuni 8 MAUGUIO, au nombre prescrit par la loi, sous la présidence de M. Stéphan ROSSIGNOL.

PRESENTS :

CANDILLARGUES : Anthony MELIN,

LA GRANDE MOTTE : Stéphan ROSSIGNOL, Joélle JENIN VIGNAUD, Brice BONNEFOUX, Isabelle
BERGE, Bernard REY, Sonia MARGUERY, Jean-Paul FRAPPA, Sophie CAUDAL,

LANSARGUES : Michel CARLIER, Monique BOUISSEREN, Didier VALETTE,

MAUGUIO : Yvon BOURREL, Sophie CRAMPAGNE, Frantz DENAT, Caroline FAVIER, Laurent
TRICOIRE, Laurence GELY, Laurent PRADEILLE, Patricia MOULLIN TRAFFORT,
Laurent CAPPELLETTI, Sophie EGLEME, Daniel BOURGUET, Bertrand COISNE,
Gilles PARMENTIER,

MUDAISON : Philippe PY CLEMENT, Nathalie MONTARUT,

PALAVAS-LES-FLOTS:  Christian JEANJEAN, Anne BONNAFOUS, Jean-Louis GOMEZ, Sylvie MARTEL
CANNAC, Guy REVERBEL, Sandrine ARNAL,

SAINT-AUNES : Alain HUGUES, Florence THOMAS,
VALERGUES : Jean-Louis BOUSCARAIN, Sandrine DUBOIS LAMBERT,
PROCURATIONS : Laurence NAVARRO & Anthony MELIN, Jean-Paul HUOT & Sonia MARGUERY, Marie

LEVAUX a Laurence GELY, André SAUTET Sophie CRAMPAGNE, Dominique
BALZAMO & Yvon BOURREL, Marianne PELLETIER & Bertrand COISNE, Georges
FANDOS a Florence THOMAS, Martine PECCOUX 3 Alain HUGUES

ATTRACTIVITE ECONOMIQUE XC-2.3
* ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES
o Extension Ecoparc de Saint-Aunés
* Dossier d'enquéte publique préalable & la Déclaration d'Utilité Publique pour la
constitution de réserves fonciéres en vue de l'extension de I'Ecoparc de Saint-Aunés

L'Ecoparc de Saint-Aunés se situe sur la partie nord-est du territoire communal, entre les communes de Vendargues
et de Baillargues. Il est bordé par plusieurs infrastructures de transport structurantes (N113, échangeur de
Baillargues, autoroute A9 et son doublement AT09) et traversé par la D112 qui le relie & Mauguio au sud et aux
communes de Vendargues et de Castries au nord.

Cette zone est identifiée comme un site d'importance stratégique, qui se distingue par sa taille, son poids en terme
d'emplois, la proximité des axes autoroutiers et ses effets d’entrainement.
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Catégorisée comme zone d'activités économiques de rayonnement au SCOT de I'Agglomération, elle s'inscrit
également dans 'armature économique de l'interScot avec la Métropole de Montpellier.

D'une superficie de 44,5 ha, la ZAC, alors dénommée « Saint-Antoine », a été créée par la commune de Saint-
Aunés en 1987 mais sa maitrise d'ouvrage a été reprise & partir de 2001 par le Département de IHérault.
Renommée « ECOPARC » en 2009, elle a été réalisée en plusieurs tranches : 3 sont aujourd’hui achevees ; une
4éme et derniére tranche, dite Pioch Palat, est en phase d'études. L'entrée en vigueur de la loi NOTRe a conduit a
un transfert de compétence du Département vers I'Agglomération qui a alors pris le relai en qualité de maitre
d'ouvrage.

Une extension de cet Ecoparc, d’une emprise de prés de 9 hectares, estdésormais envisagée. Celle-ci avait déja fait
lobjet d'études de faisabilité lancées par le Département. Elles ont été auditées par 'Agglomération et sont
désormais reprises et poursuivies afin d'approfondir les conditions et modalités de réalisation du projet d’extension.

Son périmétre se situe dans une zone identifiée comme un secteur d'extension économique au SCOT du Pays de
I'Or et se greffe & l'ouest de la zone d'activité existante par I'avenue de la Marjolaine, s'inscrivant ainsi dans les
limites physiques du site avec : & l'est, ladite avenue ; au sud, les autoroutes A709 et A9 ; au nord et & l'ouest, le
cours d'eau du Valat des Pruniers.

Support de I'économie locale, ce projet d’extension aura vocation & conforter la dynamique économique en offrant
aux acteurs de cette économie des emplacements centraux sur le territoire, renforgant le role moteur de cette zone

de rayonnement d'importance stratégique.

Pour autant, la valorisation de ce site doit s'inscrire dans une vision prospective et durable. Dans cette optique, la
maitrise fonciére de ce secteur est un élément essentiel pour garantir la faisabilité de cefte future opération
d'aménagement qui s'inscrit dans les orientations définies dans le SCOT du Pays de I'Or, afin d'assurer un
développement économique diversifié du territoire.

L'Agglomération du Pays de I'Or se fera notamment accompagner par I'EPF d'Occitanie au moyen d'une convention
d'anticipation fonciére, &tendue & lensemble de la zone de I'Ecoparc. Or, un contexte de forte pression immobiliére
et d'inflation du codit du foncier est constaté sur ’Agglomération du Pays de I'Or et particuliérement sur la commune
de Saint-Aunés, oli un phénoméne de spéculation semble déja & I'ceuvre sur les zones a proximité de I'Ecoparc, au
regard de I'étude des transactions effectuées ces 5 derniéres années, exacerbé par la crise actuelle. Ce phénoméne
constitue un risque majeur pour la faisabilité économique de cette future opération et son aménagement cohérent et

qualitatif.

C'est pourquoi il est aujourd’hui proposé d'engager une procédure d'enquéte publique préalable & la déclaration
d'utilité publique pour la constitution de réserves fonciéres en vue de I'extension de 'TECOPARC de Saint-Aunés sur
une superficie de prés de 9 ha, étant précisé que le lancement de cette pracédure n'obére en rien la possibilité de
mener des négociations et acquisitions amiables.

En effet, 'article L221-1 du Code de I'Urbanisme habilite les collectivités locales ou leurs groupements y ayant
vocation, & acquérir des immeubles, au besoin par voie d'expropriation, pour constituer des réserves foncieres en
vue de permettre la réalisation d’une action ou d'une opération d'aménagement répondant aux objets définis a
l'article L300-1. Ce dernier article vise notamment « les actions ou opérations d'aménagement (qui) ont peur objets
de mettre en ceuvre un projet urbain, (...) d'organiser le maintien, I'extension ou I'accueil des activités économiques,
(...), de réaliser des équipements collectifs (...). »

A cette fin, un dossier d’enquéte publique, dont un exemplaire est joint en annexe, a été établi. Celui-ci contient,
conformément & l'article R112-5 du Code de l'expropriation, qui trouve & s'appliquer lorsque la DUP est demandée
en vue de la réalisation d'une opération d'aménagement importante et quil est nécessaire de procéder & 'acquisition
des immeubles avant que le projet n'ait éte établi :

- une notice explicative

- le plan de situation

- le périmétre délimitant les immeubles & exproprier

- l'estimation sommaire du colit des acquisitions a réaliser
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Ce dossier sera adressé, aprés approbation, au préfet du département en vue de l'ouverture d'une enquéte publique.

Une enquéte parcellaire, ayant pour but de déterminer avec précision les biens situés dans le périmétre de la
declaration d'utilit¢ publique et d'identifier exactement leurs propriétaires sera organisée dans un second temps.

Le Conseil d'agglomération, oui 'exposé du rapporteur, aprés en avoir délibéré, décide :

> D'approuver le dossier d'enquéte publique prealable & la déclaration d'utilité publique pour la
constitution de réserves fonciéres en vue de I'extension de I'Ecoparc de Saint-Aunés,
> D'autoriser Monsieur le Président & solliciter Monsieur le Préfet pour l'ouverture d'une enquéte publique

en ce sens,
> D'autoriser le Président, ou le vice-président délégue, a signer tout document se rapportant & cette

affaire

Le Président

Acte rendu exécutoire
Aprés dépdt en Préfecture le :
Apres notification ou publication le :
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PREAMBULE

Le présent dossier conceme 'enquéte publique préalable & la Déclaration d'Utilité Publique (DUP) pour la
constitution de réserves fonciéres dans le cadre de 'extension & l'ouest de la Zone d'Activités Economiques de

'ECOPARC sur la commune de Saint-Aunés.

Il est porté par la Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or dans le cadre de sa compétence obligatoire en
matiére de développement économique et d'aménagement de I'espace communautaire au travers de laquelle elle
assure en lieu et place des communes toutes actions permettant le maintien et le développement des activités
économiques sur le territoire intercommunautaire.

L'expropriation pour cause d'Utilité Publique est un droit accordé aux collectivités locales, a leurs Etablissements
Publics ou & une personne privée dans certains cas, permettant de s'approprier une proprieté privée, moyennant
une indemnité juste et préalable, en vue de I'affecter a un usage reconnu comme d'Utilité Publique. A I'exception
du domaine public, I'expropriation peut concerner tout bien immeuble bati ou non, en surface ou en tréfonds.

[ expropnatlon est prononcée par ordonnance d'expropriation prise par le Juge départemental de Iexproprlanon
aprés que des immeubles aient été déclarés cessibles par le préfet, représentant de I Etat. En effet, seul I'Etat ala
compétence juridique pour déclarer d'Utilité Publique une opération et décider la cessibilité d'immeubles &
exproprier. Parmi les personnes pouvant étre bénéficiaires de I'expropriation, il y a notamment : IEtat, les
collectivités locales, les Etablissements Publics dans la limite de leur objet statutaire et les sociétés bénéficiaires
de concession d'aménagement.

La Déclaration d'Utilité Publique dite « DUP Réserve Fonciére » est prévue par larticle L221-1 du Code de
lurbanisme pour réaliser des réserves fonciéres en vue de permettre la réalisation d'une action ou d'une opération
d’aménagement répondant aux objectifs de I'article L300-1 du code de Urbanisme, dés lors qu'il est nécessaire
de procéder a I'acquisition d'immeubles avant que le projet n'ait pu étre établi.

Le recours a la DUP Réserve Fonciére permet & la puissance publique d'acquérir par anticipation des terrains en
vue de l'affectation ultérieure en recourant a I'expropriation.

C'est dans ce cadre-la que la Communauté d'Agglomération du Pays de I'Or souhaite acquérir par anticipation des
terrains situés dans le prolongement de 'ECOPARC & Saint-Aunés, en vue de les affecter a un projet
d’aménagement a vocation économique.

Conformément & la législation en vigueur (articles L221-1 du code de l'urbanisme et R112-5 du code de
lexpropriation), le présent dossier d'enquéte publique & la Déclaration d’Utilité Publique comporte les pieces
suivantes :

1. DELIBERATION DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE

2. NOTICE EXPLICATIVE

3. PLAN DE SITUATION

4. PERIMETRE DELIMITANT LES IMMEUBLES A EXPROPRIER
5. ESTIMATION SOMMAIRE DU COUT DES ACQUISITIONS
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1 - CONTEXTE GENERAL

1.1 CONTEXTE GEOGRAPHIQUE ET INSTITUTIONNEL

Le Pays de I'Or est la cinquiéme agglomération de I'Hérault, située sur la partie Ouest du département de 'Hérault,
entre Montpellier a 'Ouest et le Pays de Lunel & IEst. L'agglomération est directement limitrophe de Montpelliier
par les communes de Mauguio-Carnon et Saint-Aungs.

L'agglomération comprend 8 communes situées autour de I'Etang de I'Or, certaines dans la plaine agricole au nord
de I'Etang et d'autres sur le littoral : Candillargues, La Grande-Motte, Lansargues, Mauguio-Carnon, Mudaison,
Palavas-les-Flots, Saint-Aunés et Valergues.

Situee dans I'aire urbaine de Montpellier, Iagglomération bénéficie par sa proximité de l'attractivité de la métropole.
Le territoire est parcouru et desservi par de grandes infrastructures :

- L'autoroute A709, doublant I'A9,

- Laligne a grande vitesse Paris-Montpellier

- Laligne ferrée Avignon-Port-Bou

- L’Aéroport Montpellier Méditerranée, installée sur la commune de Mauguio-Carnon.

Figure 1: Localisation du territoire de I'Agglomération du Pays de I'Or (source : SCOT de | ‘Agglomération du Pays de 1'Or)

Saint-Aunes est une commune urbaine de 'Agglomération du Pays de 'Or. La commune compte 3 557 habitants
en 2018 (données INSEE 2021), sa population représente environ 7,9% de la population totale de I'agglomération.

Saint-Aunés se situe en lisiére nord de la plaine de Mauguio, sur des reliefs de collines. La ville est limitrophe de
Montpellier, située a 'Ouest. Sur cette frange du territoire communal, il n'existe pas de continuité d'urbanisation
avec Montpellier, puisque Saint Aunés est entourée par la plaine agricole.

En limite Nord du territoire, Saint Aunés est connectée aux communes du Crés et de Vendargues via les RD 242
et RD 145.
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La ville est divisée en quatre entités :

- Le cceur du village est établi sur une colline et les quartiers résidentiels récents se sont développés au fur
et a mesure sur ses pentes.

- A IEst, une autre entité urbaine s'est construite : 'ECOPARC. Cette Zone d'Activités Economiques se
développe autour de la butte dite du Pioch Palat, au sommet de laquelle trone les deux cypres
bicentenaires, marqueur paysager, ils ont inspiré divers artistes et sont devenus désormais I'embleme de
la commune. Cette butte revét donc un certain caractére symbolique.

- ATQuest, se trouve les vignobles et le bois de Doscares, en limite de Montpellier.

- Au Sud, se situent deux zones urbanisées, le hameau d'habitations des Garrigues et le hameau de la
Crouzette occupé par de petites entreprises artisanales.

La situation géographique de Saint-Aunés lui permet de bénéficier de I'attractivité du territoire, elle se trouve aux
portes de 'agglomération de Montpellier et dans son aire urbaine et proche du littoral. Les infrastructures de
transport sur ce périmétre sont développées avec une accessibilité routiére renforcée (proximité de I'échangeur de
Baillargues & I'A709, de la N113 et de la D613 reliant Lunel & Montpellier) et la présence de 'Aéroport Montpellier
Méditerranée sur la commune voisine de Mauguio-Carnon. La commune dispose également d’'un nombre important
d'activités commerciales, artisanales et de services qui contribue a son attractivité, principalement concentrée au
sein de la Zone d'Activités Economiques de 'TECOPARC.

Figure 2 : Plan de localisation de I'ECOPARC (source : Geoportail - modifications L'Or Aménagement)

En termes d'activités économiques et d'emploi, la commune de Saint-Aunés joue un role important dans le
dynamisme économique de 'Agglomération du Pays de I'Or, 4éme bassin d’emplois du département de I'Herault.
En effet, en 2018, environ 16% des emplois (soit 2 802 emplois) et 11% des établissements (soit 270
établissements) de 'agglomération se concentrait sur Saint-Aunés.

L'économie de Saint-Aunés s'appuie sur les activités que sont la construction, le commerce et les services, activités
auxquelles répondent les établissements présents sur la zone de 'ECOPARC. L'ECOPARC est une Zone
d'Activités de rayonnement, celui-ci dépasse les territoires communal et intercommunal, et s'inscrit dans I'armature
économique métropolitaine et départementale. L'extension projetée revét donc un enjeu dans le maintien et la
poursuite du dynamisme de la zone.
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1.2 L'ECOPARC DE SAINT-AUNES

D'une superficie de 44,5 ha, la ZAC Saint-Antoine a été créée par la commune de Saint-Aunés en 1987. En 2001,
la maitrise d'ouvrage de la ZAC est reprise par le Departement de Hérault dans le cadre de sa compétence en
matiere de développement économique des ECOPARCS a 'échelle départementale et a la suite d'une convention
conclue le 8 novembre 2001 avec la commune de Saint-Aunés. Le Département procéde alors & l'acquisition de
lensemble des terrains et & leur aménagement. Le 11 juillet 2007, une nouvelle convention de partenariat a été
conclue entre le Département, la Commune de Saint-Aunés et la Communauté de Communes du Pays de I'Or,
désormais agglomération, afin de définir les modalités de suivi de l'opération par un comité de pilotage, la prise en
charge du risque financier et les conditions de reprise des VRD. Le Département a poursuivi la réalisation de la
ZAC.

La ZAC renommée « ECOPARC » en 2009 a ainsi été réalisée en plusieurs tranches, dont 3 sont aujourd'hui
achevées et une 4¢m tranche dite Pioch Palat, en phase d'études. Au fur et & mesure de leur réalisation, les
équipements publics de la ZAC ont fait l'objet d'un transfert domanial au profit de la commune

L'extension & f'ouest de 'ECOPARC avait déja été envisagée sous maitrise d'ouvrage départementale et a fait
l'objet de premiéres études.

Mais suite & la promulgation de la loi portant sur la nouvelle organisation territoriale de la République (dite loi
NOTRe) du 07 aoit 2015, la compétence développement économique a été transférée & 'Agglomération du Pays
de I'Or. L'aménagement de cette extension est donc sous maitrise d'ouvrage de 'Agglomération du pays de I'Or.

Cette zone d'activités se destine a I'accueil d'activités artisanales, commerciales et de services :

- Sur la partie Ouest du site se concentrent principalement les enseignes commerciales avec le parc
commercial les Cyprés comptant environ 18 enseignes d’habillement, de puériculture, de restauration
rapide, etc. On y frouve aussi le siége social de 'enseigne Orchestra ainsi que sa base logistique.

Un centre commercial y est également installé avec un hypermarché E. Leclerc et une galerie marchande
d'environ 35 boutiques (habillement, bijouterie, beauté, voyage, presse, optique, restauration, ...), et des
moyennes surfaces (Cultura, Leroy Merlin, GiFi, Picard, Aldi, )

- Sur la partie Est du site, se trouvent plutdt des activités commerciales et artisanales. |l s'agit plutot
d'établissement spécialisées (Cafés Bibal, magasin de structures bois, menuiserie...) ou tournées vers
les domaines techniques et technologiques avec une offre plutdt orientée vers les professionnels (matériel
de cuisine, outillage, matériel électrique, composants hydrauliques, isolation, systéme CVC, systéme de
sécurité, fabricant de remorques, ...).

- Une offre hételiere est également proposée sur le secteur, offrant ainsi une solution d’hébergement &
proximité immédiate des infrastructures de transport.
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Figure 3 : Type d'activités de la Zone d’Activités Economiques de I'ECOPARC (source : géoportail - modifications L"Or
Aménagement)

2 - PRESENTATION DU PROJET

2.1 LOCALISATION

L'ECOPARC de Saint-Aunés se situe sur la partie Nord-Est du territoire communal, entre les communes de
Vendargues et Baillargues. |l est bordé entre plusieurs infrastructures de transport structurantes, la N113 qui le
sépare de Vendargues, I'échangeur de Baillargues & I'Est et Iautoroute A9 et son doublement A709. Il est par
ailleurs traversé par la D112 qui le relie & Mauguio au sud et aux communes de Vendargues et Castries au Nord.

L'extension projeté se greffe & 'Ouest de la zone d'activités par I'avenue de la Marjolaine et se développe le long
de cet axe existant. Elle s'inscrit ainsi dans les limites physiques du site :

- AVlEst par lavenue de la Marjolaine,
- Au Sud, elle est bordée par les autoroutes A709 et A9,
- AuNord et & 'Ouest par le cours d’eau du Valat des Pruniers.

Marjolalne——"?‘.\‘
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Figure 4 : Localisation de l'extension de la Zone d'Activité E"conomiques de I'ECOPARC (source : Géoportail - modifications
L'Or Aménagement)

2.2 DESCRIPTION DU PROJET

La présente demande de DUP pour la constitution de réserves fonciéres sur le secteur de I'extension a I'ouest de
la zone d'activités économiques de FTECOPARC a pour objectif, & terme, 'aménagement de ce site & vocation
économique, dans le respect des orientations définies par le SCoT de I'Agglomération du Pays de I'Or.

La conception de cette opération d’ensemble complexe n'est pas encore définie, de sorte que le projet n'a encore
pu étre établi. Le Département de 'Hérault, précédemment compétent pour 'aménagement de 'ECOPARC, avant
promulgation de la loi NOTRe du 07 aodt 2015, avait engagé des études de faisabilité pour 'aménagement de son
extension a 'Ouest. L'Agglomération du Pays de I'Or a engagé un audit de ces études et poursuit la définition des
conditions de mise en ceuvre opérationnelle de ce projet. Ni la localisation des travaux ni les caractéristiques
principales des ouvrages les plus importants ne sont connues a ce jour.

Le périmetre de projet porte sur une emprise d'environ 9 hectares et en fait une opération stratégique de de premier
ordre au vu du caractére et de Iimportance de cette Zone Economique pour le territoire.

L'urgence est d'obtenir la maitrise fonciére de ce site afin de permettre a la Communauté d’Agglomération de définir
ce projet d'aménagement sur ce dernier secteur & urbaniser de la commune, en controlant la spéculation fonciére
pouvant affecter les terres agricoles situées en limite d'urbanisation.

2.3 CONTEXTE D’INTERVENTION FONCIERE

Désormais, la Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or prend le relais du Département de I'Hérault pour
conduire l'opération d'aménagement de l'extension de 'ECOPARC et engager des acquisitions auprés des
propriétaires privés.

Sur le perimétre de ce projet d’extension, Etablissement Public Foncier d'Occitanie (EPF d'Occitanie) a été
missionné par IAgglomération du Pays de I'Or et la commune de Saint-Aunds dans le cadre d'une convention
d'anticipation fonciére signée le 20 juillet 2022 pour une durée de 5 ans.

L'EPF d'Occitanie est compétent en application des dispositions des articles L.321-1, L.321-1-1 du code de
I'Urbanisme, pour réaliser toutes acquisitions fonciéres et immobilieres dans le cadre de projets conduits par les
personnes publiques et pour réaliser ou faire réaliser toutes les actions de nature a faciliter [utilisation et
I'aménagement ultérieur, au sens de larticle L.300-1 du code de ['Urbanisme, des biens fonciers ou immobiliers
acquis.
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En application de cette convention, 'EPF est habilité & procéder a 'acquisition des parcelles situées dans le
périmétre du projet envisagé, soit & 'amiable, soit par exercice des droits de préemption ou de priorite défini par le
code de I'Urbanisme s'il en est délégataire ou titulaire soit, le cas échéant, par voie d'expropriation.

Au regard de lurgence & intervenir sur ce site avant que le projet ne soit établi et des enjeux que revét
l'aménagement du secteur, la Communauté d'Agglomération du Pays de 'Or souhaite engager une procédure de
DUP réserve fonciere.

Toutefois, le lancement de cette procédure n'obére en rien la possibilité d'aboutir a des accords de gré a gré entre
la Communauté d’Agglomération du Pays de I'Or et les propriétaires concernés, ce a tout moment. Le travail de
négociation pourra méme étre facilité au regard de la possible exonération des plus-values immobiliéres qui
résultera de la délivrance d'une Déclaration d'Utilité Publique en vue d'une expropriation.

3 - CONTEXTE REGLEMENTAIRE ET ENVIRONNEMENTAL

3.1 SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE

Le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de 'Or approuvé le 25 juin 2019 fixe cing objectifs structurant la
stratégie de développement économique du territoire :

- Préserver les terres agricoles nécessaires a la dynamique des productions et adapter les infrastructures
associees,

- Hiérarchiser et rationaliser les surfaces des Zones d’Activités, en encadrant les vocations prioritaires des
différentes catégories de Zones d’Activités,

- Organiser le développement tertiaire et commercial : il s'agit en particulier d'adapter I'armature
commerciale et tertiaire au projet territorial,

- Assurer un développement économique durable et bien intégré au territoire, avec des objectifs ambitieux
d'intégration environnementale et paysagére, mais aussi de performances numeriques,

- Valoriser le potentiel touristique du Pays de I'Or.

En matiére de zones d'activités, trois catégories ont ainsi été définies :

- Les Espaces économiques de rayonnement qui se distinguent par leur taille, leur poids en termes
d'emplois, leur proximité des axes autoroutiers et l'effet d’entrainement qu'ils générent pour d'autres
activités situées & proximité, dans des logiques de sous-traitance ou d'effets de filieres.

- Les Espaces économiques intermédiaires : Supports de I'économie locale, les espaces économiques
intermédiaires du Pays de 'Or ont vocation & conforter la dynamique économique du territoire en offrant
aux acteurs de cette économie des emplacements centraux sur le territoire.

- Les espaces économiques de proximité correspondant aux Zones d'Activités de proximite sont des zones
de taille limitée, maillant le territoire et permettant d'accueillir des activités correspondant a 'économie
résidentielle exclusivement

L'ECOPARC est ainsi identifié comme un site d'importance stratégique, qui se distingue par sa taille, son poids
en termes d’emplois, la proximité des axes autoroutiers et ses effets d’entrainement (logiques de sous-
traitance ou effets de filiéres). Cette zone catégorisée comme Zone d'Activités Economiques de rayonnement
s'inscrit également dans I'armature économique de I'interSCoT avec la Métropole de Montpellier.
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Armature économique du territoire , ECOPARC
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Figure 5 : Schéma de I'armature économique du territoire (source : SCoT de I'Agglomération du Pays de I'Or)

A T'Ouest de la Zone d'Activité, le SCoT fléche 15 hectares, comme secteur d’extension économique de la ZAE de

I'ECOPARC.
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La révision du SCoT du Pays de I'Or a eu pour effet un ralentissement du rythme dartificialisation par rapport au
précédent SCoT arrété en 2011. Ainsi, sur l'ensemble du territoire du Pays de I'Or la consommation d'espace
s'éléve a peu prés a 110 ha, soit une réduction importante de 73% par rapport au SCoT précédent, avec des efforts
de densification, contribuant a réduire la pression fonciére sur les terres agricoles.

De plus, compte tenu des objectifs de densification et de moindre consommation d'espace, I'Agglomération du
Pays de 'Or, au travers de son SCoT, afait le choix, tout en poursuivant son soutien & I'accueil et au développement
des activités économiques, de :

1. Réduire fortement la consommation d'espace en privilégiant I'extension (mesurée) des zones de
rayonnement (Fréjorgues Est & Mauguio, ECOPARC de St Aunés), intermédiaire (Louvade a Mauguio, Bosc a
Mudaison et Les Jasses a Valergues) ou de proximité (Providence a Candillargues et Mas Saint Jean a
Lansargues).

2 Engager une démarche de requalification de ses principales Zones d'Activités telles que Fréjorgues Est
et Ouest, en agissant sur plusieurs fronts :

- L'amélioration des mobilités et des services aux entreprises et usagers,

- La qualité architecturale et environnementale du bati, des espaces publics et prives,

- La production d'une offre fonciére par recyclage.

Désormais, la politique de développement économique de 'Agglomération du Pays de I'Or s'appuiera sur la
requalification de ses Zones d'Activités existantes.

Ainsi le projet d'extension de 'ECOPARC répond  la priorité donnée par le SCoT au développement de projets
situées en extension de pdles économiques existants ou desservies par des réseaux suffisamment calibrés pour
l'accueil d'activités économiques.

Si 15 hectares sont inscrits au SCoT approuvé pour I'extension de la Zone d'Activités Economiques de I'ECOPARC,
le périmétre d'assiette du projet, visés par la présente procédure, est d'environ 9 hectares. Ce périmétre permet
également la conservation de coupures d'urbanisation existantes & vocation agricole avec les communes voisines
et les quartiers résidentiels de Saint-Aunés.
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Support de I'économie locale, ce projet d'extension aura vocation & conforter |a dynamique économique du territoire
en offrant aux acteurs de cette économie des emplacements centraux sur le territoire.

L'objectif défini par le SCoT est d'étendre le foncier économique des zones déja existantes afin de permettre Ie
deplacement des entreprises déja implantées et d'accueillir des activités contribuant au renforcement des filigres
déja existantes et & l'accueil de nouveaux acteurs économigues.

L'extension & I'Ouest de ITECOPARC, en continuité directe de la zone existante permettra de conforter le role
stratégique de la zone dans le dynamisme du territoire de Pagglomération et au-dela.

Par ailleurs, 'aménagement de ce secteur devra répondre a des objectifs de qualité environnementale et paysagére
donnés par le SCoT.
Par ailleurs, le SCoT pose plusieurs conditions devant &tre respectées lors des extensions de fonciers
economiques sur les Zones d'Activités de rayonnement :

- Bénéficier d'une excellente accessibilité routire par réseau d'infrastructures primaires (existant),

- FEtre desservi par des transports alternatifs & la voiture,

- Permettre d'accueillir un ensemble de mixité d’activités et d'usages (existante),

- Benéficier d'une desserte numérique en trés haut débit,

- Accueillir des services aux entreprises.

Le projet d'aménagement & vocation économique de l'extension de 'ECOPARC répondra ainsi aux orientations
définies dans le SCoT du Pays de I'Or.

3.2 PLAN LOCAL D’URBANISME

Le Plan Local d'Urbanisme de la commune de Saint-Aunés a été approuve par délibération du 13 décembre 2007
et a fait depuis I'objet de cing modifications, en 2009, 2010, 2012, 2015 et la derniére en date du 12 décembre
2018,

Les terrains situés sur le périmétre de la demande de DUP sont classés en zone A1 & vocation agricole. Cette
zone couvre des espaces sensibles dont la qualité des paysages agricoles justifie que la constructibilité soit trés
limitée, y compris pour les constructions a usage agricole.

La réalisation de fopération d'aménagement d’extension de 'ECOPARC nécessitera une adaptation du PLU
permettant le passage des terrains de la zone A1 4 la zone AU. Le déclassement d'une zone A ne peut s'envisager
que :

- Soit au travers d'une révision générale du PLU,
- Soit au travers d'une déclaration de projet valant mise en compatibilité.
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La zone agricole couvre une superficie trés importante du territoire communal dont la protection est justifiée en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Dans cette zone, conformément & larticle R 123-7 du Code de I'Urbanisme, le réglement autorise uniquement les
constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a l'exploitation agricole.

Néanmoins, en vertu de l'article L123-3-1 du code de I'urbanisme, afin de conserver et valoriser le patrimoine béti rural de la
commune, certains batiments identifiés aux documents graphiques peuvent faire l'objet d'un changement de destination & des

fins non agricoles.

Des secteurs de cette zone sont soumis 4 un risque d'inondation identifié au PPRI et reporté aux documents graphiques de
zonage du PLU. lls sont couverts notamment par des zones de danger (Rn) et des zones de précaution (Rp). Leurs
occupations et utilisations du sol doivent satisfaire aux prescriptions édictées au réglement du PPRI annexé au PLU.

Cette zone est concernée par un risque de mouvement de terrain lié au « retrait / gonflement des argiles ». Les mesures
constructives & mettre en ceuvre pour lutter contre ce risque sont présentées dans les feuillets complémentaires du présent

réglement.

Cette zone est concernée par la zone D du Plan d'Exposition au Bruit (PEB) de I'aérodrome Montpellier Méditerranée. Dans
ce cadre, certaines catégories de construction doivent respecter les mesures d'isolement acoustiques prévues par ce plan. Le

PEB est annexé au PLU.
Cette zone fait I'objet d'une subdivision en 2 secteurs différenciés :

. Le secteur A1 couvre des espaces sensibles dont la qualité des paysages agricoles justifie que la constructibilité soit trés
limitée, y compris pour les constructions & usage agricole.

- Le secteur A2 couvre des espaces moins sensibles concernés par une certaine forme de mitage. Les constructions
directement liées et nécessaires a I'exploitation agricole ainsi que les constructions d'habitation destinées au logement
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Figure 7 : Extrait du réglement de la Zone A — Plan Local d’Urbanisme de Saint-Aunés
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Le périmétre de I'opération d'aménagement dextension est grevé partielement de contraintes et servitudes
inscrites au PLU :

- Emplacement réservé C16 au sud-est du périmétre de l'opération correspondant a I'élargissement de la
voie communale n°1 longeant I'autoroute A9 entre I'avenue du Mas de Sapte et l'avenue de la Ciboulette
et création d'un carrefour au contact de I'avenue de la Ciboulette.

- Zone non aedificandi dans une bande de 100 m depuis l'axe des infrastructures bruyantes (autoroutes
A709 et A9) dans les espaces non urbanisés, en application de 'article L. 111-1-4 du code de I'urbanisme.
L'ouverture a l'urbanisation sera conditionnée a la réalisation dune étude portant sur la prise en
compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de I'urbanisme
et des paysages, qui sera traduite dans le PLU.

- Périmetre d'isolement acoustique minimal & respecter dans une bande de 300 métres de part et d'autre
des autoroutes selon les spécifications de I'arrété du 30 mai 1996 (modifié par arrété du 23 juillet 2013).

3.3 PRISE EN COMPTE DU RISQUE INONDATION
Le Plan de Prévention des Risques d'Inondation de la commune a été approuve le 13 septembre 2010 par arrété

préfectoral. Le périmétre de projet est situé en dehors de toute zone d'aléa, il est totalement inclus en zone blanche
de précaution élargie (Z2).
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Figure 9 : Extrait de la carte de zonage — Plan de Prévention des Risques d’Inondation de la commune de Saint-Aunés

Le périmétre est néanmoins bordé & l'ouest par le cours d'eau du Valat des Pruniers. Le réglement du PPRi de
Saint-Aunés précise que "concernant les cours d'eau non cartographies dans le présent PPRi ou pour lesquels
aucune étude hydraulique n'a été réalisée, une bande de 20 m de part et d'autre des rives, non constructible, doit
Qgg%gﬁrévue afin de préserver les axes d'écoulement de l'eau et la stabilité des berges"

R Ry
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Figure 10 : Cours d'eau du Valat des Pruniers (source : L'Or Aménagement - Aoiit 2021)

Une étude hydraulique par le bureau d'études ENVEO Aménagement a été réalisée en 2015 a la demande du
département pour affiner la caractérisation de 'aléa d'inondation au niveau de ce cours d'eau. La modélisation

réalisée fait apparaitre :
- En partie Nord un débordement du Valat des Pruniers préférentiellement sur sa rive droite.

- En partie Sud, des débordements privilégiés en rive gauche.

La modélisation réalisée a ainsi permis d'aboutir & une délimitation des zones inondables correspondant aux
zonages d'aléas fort et modéré du PPRI.
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Figure 11 : Carte d'aléa inondation du cours d'eau du Valat des Pruniers (source : Etude hydraulique ENVEO Aménagement
-2015)

L'opération d'aménagement de I'extension de 'ECOPARC prendra en compte laréglementation du PPRi approuvé
et les résultats de 'étude hydraulique réalisée pour la caractérisation du risque d'inondation du Valat des Pruniers.
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3.4 PRISE EN COMPTE DES NUISANCES SONORES

Le site de projet se situe en bordure des autoroutes A709 et A9, infrastructures de transport classés en catégorie
1. L'environnement sonore du site est donc principalement constitué du trafic autoroutier.

Une étude acoustique a été conduite en 2014 par le Conseil Départemental 34 sur le secteur de projet. Toutefois,
cette étude devra faire l'objet d'une mise & jour puisqu'entretemps la création de 'autoroute A709 est intervenue.
L'environnement sonore du site a de ce fait du subir des évolutions.

Le périmétre de lopération d’aménagement de I'extension est situé hors des zones de protection du Plan
d'Exposition au Bruit de Aérodrome de Montpellier Méditerranée.

Le projet d'aménagement de l'extension de 'ECOPARC se fera donc au regard des nuisances sonores
préalablement évaluées et dans le respect de la réglementation applicable sur ce volet.

3.4 ENJEUX FLORISTIQUES ET FAUNISTIQUES

Le secteur de projet se situe hors des zonages environnementaux de type ZNIEFF | et I, Natura 2000 et zone

humide d'intérét internationale.

Dans le cadre des études de faisabilité menées par le Département, un inventaire faunefflore a été conduit en
2014-2015 afin d'apprécier les enjeux écologiques du site. De maniére générale, cet inventaire conclut a une
absence d'enjeu significatif sur les différents volets.

Plus précisément, I'étude fait état de présence d'habitats dégradés en raison de 'utilisation actuelle et passée des
parcelles (cultures céréaliéres et viticoles extensives avec recours a une fertilisation chimique ou organique et
utilisation de pesticides systématique). L'ensemble de ces habitats affiche des enjeux faibles a négligeables.
Concernant la flore, lnventaire réalisée conclut & I'absence d’espéces végétales patrimoniales et alerte sur la
présence d'espéces envahissantes.

Sur le volet faunistique, les investigations concluent & :

- Des enjeux faibles pour les amphibiens,

- Des enjeux faibles a modérés pour les reptiles,

- Des enjeux faibles a modérés pour l'avifaune,

- Des enjeux faibles & négligeables pour les mammiféres (hors chiropteres),
- Des enjeux faibles pour les chiroptéres.

Toutefois, la durée de validité de cet inventaire étant dépassée, de nouvelles investigations devront étre réalisées,
dans le cadre de la poursuite des études, pour le mettre a jour.
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4 - EMPRISE ET PROCEDURE FONCIERE

La constitution des réserves fonciéres sur le secteur de 'extension a l'ouest de 'ECOPARC porte sur une emprise
fonciere de 88 079 m? constituée des 24 parcelles suivantes, représentant 9 propriétaires différents :

AM12 6505
AM11 3306
AM118 13764
AM119 45
AM121 10888
AM120 7621
AM111 20622
AM203 4324
AM202 210
AM108 2070
AM109 1045
AM112 3468
AM205 1352
AM204 253
AM117 4978
AM207 2004
AM206 336
AM107 2039
AM201 1491
AM105 411
AM198 715
AM197 392
AM199 115
AM200 125
TOTAL 88079

ETAT ACTUEL DU PERIMETRE DE LA DUP
Le site se compose de parcelles agricoles non béties et cultivées. La majorité des parcelles sont cultivées avec de
la vigne, plusieurs parcelles sont concernées par une culture céréaliére.

Figure 12 : Parcelle AM117 & gauche et AM11 & droite (Source : Naturalia — Etat initial écologique 2015)
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Figure 13 : Avenue de la Marjolaine & gauche et Parcelle AM117 (source : L’Or Aménagement — Aottt 2021)

En limite du périmétre de projet, se trouve le ruisseau Le Valat des Pruniers, ce cours est en eau de fagon intermittente.
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Fi i@re 15: Parceﬁe AM118 & gauche et vue sur les lotissements de Saint-Aunés (sourc? 01 OrAmenag;ement —oﬂt 2021 )

Le site est bordé au sud par un chemin communal, en dessous duquel se situe 'ancienne aire d’autoroute de Saint-Aunés
puis ['autoroute A709 et I'autoroute A9.

Figure 16 : Parcelles AM105, 198, 197, 199 et voie communale longeant les autoroutes A709 et A9 (source : L'Or
Aménagement — Aotit 2021)
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5 - LES JUSTIFICATIONS DU CARACTERE D'UTILITE PUBLIQUE

La mise en ceuvre de la procédure de DUP réserves fonciéres est conditionnée par deux critéres cumulatifs :

- Laréalisation d'une opération d’aménagement ou d'urbanisme importante au sens de l'article L.300-1 du
code de 'urbanisme, sans que les caractéristiques précises du projet ne soient encore définies au moment
de la demande de DUP,

- L'urgence & acquérir les terrains avant que le projet n'ait pu étre établi.

5.1 UNE OPERATION D’AMENAGEMENT IMPORTANTE

Ce projet d'extension de la zone d'activités de 'ECOPARGC répond aux objectifs définis par l'article L300-1 du code
de I'Urbanisme qui dispose notamment que « les actions ou opérations d'aménagement ont pour objets de mettre
en ceuvre un projet urbain, (...) d’'organiser le maintien, I'extension ou l'accueil des activitbs économiques, (...)
notamment en recherchant I'optimisation de ['utilisation des espaces urbanisés et a urbaniser. »

A. Accueil d’activités économiques et soutien a I’attractivité du territoire

Comme cela a pu étre présenté dans la partie précédente, il s'agit bien de mettre en ceuvre un projet d'extension
d'une zone d'activités existante avec l'objectif d’accueiliir des activités économiques et de soutenir I'attractivité du
territoire de 'agglomération. Le SCoT identifie plusieurs catégories de zones d' activités : zones de proximité, zones
intermédiaires et zones de rayonnement. L'ECOPARC est classé dans cette demiére catégorie, ces zones
s'inscrivent dans I'armature commerciale métropolitaine.

L’agglomération se donne, a travers le SCoT, comme objectif de renforcer le role moteur de ses zones de
rayonnement. Le projet d'extension viendra supporter 'économie locale ainsi que 'emploi et renforcera le role de
site d'importance stratégique de la zone de 'ECOPARC sur le territoire du Pays de I'Or et sur la métropole
montpelliéraine. Il est donc une composante de la stratégie économique de I'agglomération.

Comme indiqué précédemment ce projet est par ailleurs inscrit de longue date dans les documents d'orientation
supra-communaux (SCoT du Pays de I'Or en vigueur depuis 2019 et précédent SCoT).

Le SCoT du Pays de I'Or soutient également ce projet dans la mesure ol il contribue & I'attractivite du territoire
dans une logique de rapprochement des habitats et des emplois.

B. Une opération d’extension cohérente

Le périmétre de projet et donc de la présente demande de DUP Réserves fonciéres a été délimité de fagon a
pouvoir réaliser une opération d’extension cohérente.

Cette cohérence se fait par son emprise, qui s'inscrit en contrebas de la butte de Pioch Palat, dans le prolongement
des infrastructures existantes (le long de 'avenue de la ciboulette et du chemin communal longeant 'autoroute
A709) et dans les limites physiques du site (ruisseau du Valat des Pruniers). Ce périmetre a également été retenu
pour sa plus grande insertion dans le paysage de Saint-Aunés entre la butte de Pioch Palat et les lotissements
d'habitations en lisiere du centre-ville, tout en conservant les coupures d'urbanisation existantes avec les
communes voisines et les lotissements.

Figure 17 : Vue depuis les lotissements en lisiére du centre-ville (source : Thomas Landemaine - modifications L'Or
Aménagement)
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Figure 18 : Vue depuis la butte de Pioch Palat (source : Thomas Landemaine - modifications L'Or Aménagement)

L'amenagement de ce secteur fera I'objet d'une attention particuliére en raison de la forte dimension paysageére et
symbolique qu'impose la proximité de la butte de Pioch Palat et ses 2 cyprés qui la surplombe, embléme de la
commune de Saint-Aunés.

Le territoire est contraint et fragmenté par les infrastructures de transport (autoroutes A709 et A9 au sud, ligne TGV
alouest et au sud) et la zone inondable & 'est au niveau du Salaison.

Son développement urbain ne peut se faire qu'entre les ples d'urbanisation existants (centre-ville et ECOPARC).

Le secteur d'extension est situé en continuité directe et immédiate de l'urbanisation et des infrastructures
communales.

La cohérence de ce projet d'ensemble se fait également par sa surface de 9 hectares, surface réduite qui
correspond au potentiel aménageable du site, vis-a-vis du SCoT qui a inscrit une surface d'extension de 15ha sur
la zone.

5.2 LA NECESSITE DE MAITRISER LE FONCIER

La commune de Saint-Aunes possede une forte attractivité immobiliére qui s'explique notamment par I'attractivité
du pourtour méditerranéen et 'expansion de I'aire urbaine Montpelliéraine. La commune est directement limitrophe
a la ville de Montpellier et bénéficie d'une accessibilité¢ routiére exceptionnelle avec l'échangeur 28 de
Vendargues/Baillargues sur A709 qui dessert via la N113 'TECOPARC.

En raison de la forte fragmentation du territoire de Saint-Aunés par les infrastructures de transport, I'extension a
louest de 'ECOPARC est le seul perimetre en limite d'urbanisation permettant d'accueillir cette opération
d'aménagement inscrite au SCoT ayant pour vocation de maintenir et renforcer I'attractivité de la zone d’activités
économiques de 'ECOPARC sur le territoire métropolitain. Comme cela a été préciseé précédemment,
I'aménagement de ce périmétre permettrait de conserver les coupures d'urbanisation & vocation agricole entre les
différentes communes et les quartiers résidentiels récents de Saint-Aunés. Il s'agit donc d'une localisation &
privilegier. Par ailleurs, il s'agit sur la commune du seul et demnier projet d'extension.

L'étude des transactions réalisées ces derniéres années sur le périmétre et ses environs laisse apparaitre des
comportements spéculatifs, dans la mesure ou des niveaux de prix élevés sont observés pour des ventes de
terrains agricoles.

Ainsi, en limite de 'ECOPARC existant plusieurs ventes ont été réalisées entre 2016 et 2019 a la fois sur la
commune de Saint-Aunes, mais aussi sur la commune limitrophe de Vendargues.

commune date de vente parcelle zonage PLU |superficiem? |prix prix/m2 nature
Saint-Aunés 26/01/2016| AM 405 secteur Al 1670 16 700 € 10,00 €| terres
Saint-Aunés 28/06/2018|AM 118 secteur Al 13 764 137 640 € 10,00 €| vignes
Saint-Aunés 20/05/2019|AB 13 secteur Al 5055 23 000 € 4,55 €|terres
Vendargues 27/06/2019| AW 130 et 136 secteur AU 10 240 350 080 € 34,19 €|terres
Vendargues 20/05/2019|AX 19 secteur AU 17 031 705 696 € 41,44 €|vignes
Vendargues 18/10/2018 AV 74 secteur A 2 961 94 752 € 32,00 €|terres
Vendargues 03/03/2021 |AX 7 secteur A 2788 89216 € 32,00 €|terres

Figure 19 : Ventes réalisées entre 2016 et 2019 sur Saint-Aunés & proximité du périmétre d ‘opération (source : base de données
DVF)
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Sur Saint-Aunés, un terrain de vignes sur le périmétre de 'opération a été vendu en 2018 & 137 640 € pour 13 764
m? soit 10€/m2. Ce méme prix de vente au m? est observé pour un autre terrain (terres) vendu en 2016 en lisiére
du périmetre.

Alors qu'une vente & environ 100 métres du périmétre de I'opération se faisait en 2019 & un prix de 23 000 € pour
un terrain (terres) de 5 055 m? soit 4,55 € du m.

Ces terrains sont concernés par le méme zonage A1 au PLU.

En périphérie de TECOPARC, cette fois sur Vendargues, les ventes observées font état de prix de vente encore
supérieurs pour des terrains situés en secteur A ou AU.

Cette zone située & proximité, au nord du projet d'extension de 'ECOPARC, est notamment portée par l'effet de la
création de la ZAC 1 du secteur MEYRARGUES sur une superficie d'environ 22.8 ha, projet dans le cadre duquel
a été engagée une procédure de mise en compatibilité du PLU pour ouverture & urbanisation de la zone AUO
actuellement bloquée et dont le bilan de la concertation a été arrété par délibération du conseil municipal de la
commune de Vendargues le 19 octobre 2022.

Comparativement, les prix moyens statistiques données par la SAFER Occitanie, en collaboration avec le SSP du
ministére de I'Agriculture et de I'alimentation et I'nsee, pour I'année 2020 sont de :
- Sur lacommune de Saint-Aunes :
o 11590 €/ha pour les terres et prés soit 1,159 €/m?,
o 13000 & 35000 €/ha pour les vignes (selon les appellations) soit un prix rapporté au m? de 1,3
a 3,5 €/Me,
- Sur lacommune de Vendargues :
o 7650 €/hapour les terres et prés soit 0,765 €/m?,
o 13000 & 15500 €/ha pour les vignes (selon les appellations) soit 1,3 & 1,55 €/m2.

Commune Nature du terrain |Appelation Prix/ha Prix/m?

Saint-Aunés Terres / 11590 € 1,159 €
Vendargues Terres / 7 650 € 0,765 €
Saint-Aunes Vignes Languedoc - La M¢janelle 35000 € 3,50 €
Saint-Aunes Vignes Languedoc - Grés de Montpellier 18 000 € 1,80 €
Saint-Aunés Vignes Languedoc 16 000 € 1,60 €
Saint-Aunés - Vendargues |Vignes IGP 15500 € 1,55€
Saint-Aunes - Vendargues | Vignes Sans IGP 13 000 € 1,30 €

Figure 20 : Prix moyen statistique des terres agricoles et vignes pour les communes de Saint-Aunés et Vendargues en 2020
(source : SAFER Occitanie, SSP ministére de I'Agriculture et de I'Alimentation et INSEE — le-prix-des-terres.f¥)

Ainsi, un phénoméne de spéculation semble déja a I'ceuvre sur les zones & proximité de 'ECOPARC.

A noter par ailleurs que la SAFER Occitanie a relevé que « 'année 2021 [était] caractérisée par une augmentation
sensible du marché de I'espace rural par rapport aux deux années précédentes », avec des prix orientés a la
hausse.

Compte tenu de cette conjoncture, couplée au contexte actuel de pénurie de ressources foncieres et
d’augmentation générale des prix dans le cadre d'une crise internationale, la pression sur ce secteur identifié au
SCoT ne pourra que continuer de croitre. Ainsi, il devient urgent de maitriser le foncier pour éviter d'une part, les
comportements opportunistes et spéculatifs et d'autre part, un renchérissement du colt de [l'opération
d’aménagement pour I'Agglomération du Pays de 'Or qui ne permettrait pas un bon usage des deniers publics.

Pour toutes les raisons exposées précédemment, il est nécessaire de procéder a 'acquisition des immeubles avant
que le projet d'opération d'aménagement n'ait pu étre établi.

6 - BILAN

La faisabilité de I'opération est conditionnée a la reconnaissance de son « utilité publique », qui justifie le recours
a l'expropriation. Ainsi, il convient de s'assurer que les inconvénients que peut présenter le recours a la procédure
de Déclaration d'Utilité Publique ne sont pas excessifs au regard des avantages et intéréts qu'elle représente. Le
bilan avantages/inconvénients peut étre résumé par le paragraphe suivant.
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6.1. LES INCONVENIENTS

L'inconvénient principal est :
- Atteinte au droit de propriété par le recours & I'expropriation.

6.2 LES AVANTAGES

Les avantages sont, a plus ou moins longs termes, de plusieurs ordres :

- Projet répondant aux orientations du SCoT.

- Garantie d'une urbanisation cohérente en lien avec la zone d'activités économiques existante.

- Garantie d'une urbanisation cohérente, & 'abri de mouvements spéculatifs qui pourraient la rendre plus
onereuse et aller & 'encontre d'une bonne gestion des deniers publics.

- Conforter la dynamique économique du territoire en offrant aux acteurs de cette économie des
emplacements centraux sur le territoire.

- Créer de 'emploi sur la commune de Saint-Aunés.

6.3 SYNTHESE

Au regard de ces éléments, il apparait que la balance du bilan avantages/inconvénients est trés nettement
favorable & une intervention sur ce périmétre.

7 - CONCLUSION

Ainsi, dans un contexte de forte pression immobiliére et d'inflation du cot du foncier sur I'Agglomération du Pays
de I'Or et particuliérement sur la commune de Saint-Aunés, l'émergence du projet d'aménagement & vocation
économique de I'extension a l'ouest de 'ECOPARC, porté par I'Agglomération du Pays de I'Or, n'est pas
envisageable dans des délais raisonnables sans recourir & lexpropriation pour s'assurer de la maitrise fonciére
pleine et entiere sur le périmétre et envisager un aménagement cohérent et qualitatif de ce secteur.

Nile cotit du foncier du projet, niles atteintes qu'il porte & la propriété privée et a 'environnement ne sont excessifs
au regard de I'interét public que représente ce projet pour la commune, 'agglomération et le territoire métropolitain.
L'opération présente de ce point de vue, un caractére d'utilité publique.

Pour ces raisons, la Communauté d'Agglomération du Pays de I'Or sollicite le Préfet de 'Hérault pour déclarer
[utilité publique de cette opération dont elle deviendra le bénéficiaire.
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3. PLAN DE SITUATION
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4. PERIMETRE DELIMITANT LES IMMEUBLES A
EXPROPRIER
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HERAULT
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Section : AM
Feuille : 000 AM 01

Echelle d'origine : 1/2000
Echelle d'édition : 1/5000
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9. ESTIMATION SOMMAIRE DU COUT DES
ACQUISITIONS
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ESTIMATION SOMMAIRE DU COUT DES ACQUISITIONS A REALISER

L'estimation d'un dossier de réserve fonciére ne porte que sur le colt des acquisitions a réaliser (article R.112-5 du code de
I'expropriation).

Une estimation sommaire et globale a été rendue le 13 septembre 2021 par le Pdle d'évaluations domaniales de la Direction
Générale des Finances Publiques de I'Hérault et vient fixer le colt des acquisitions a réaliser.

Le colt des acquisitions des parcelles restant & réaliser dans le cadre de la DUP sur le secteur de I'extension de 'ECOPARC
est estimée & 1 784 000 € H.T toutes indemnités confondues et se décomposant comme suit :

NATURE DES DEPENSES MONTANT ESTIME
Indemnité principale 1321000 €
Indemnités de remploi (agricole) 199 000 €
Autres indemnités accessoires (éviction et aléas) 264 000 €
Total des dépenses 1784000 €
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EN
MINISTERE

N°7304-SD

Direction Générale

DE 'ACTION des Finances Publiques

ET DES COMPTES
PUBLICS

Liberté
Egalizé
Frasernité

—

DIRECTION GENERALE DES FINANCES
PUBLIQUES

DIRECTION DEPARTEMENTALE DE HERAULT

L‘Or Aménagement

Pble d'évaluation d ial .
SekENe LodonGoinaig 43 Boulevard d'Estienne d'Orves
Centre Chaptal - BP 70001 34 130 MAUGUIO

34953 MONTPELLIER cedex 2

Evaluatrice : Angélique SEBAT

Téléphone : 04 67 22 62 67

Courriel : angelique.sebat@dgfip.finances.gouv.fr
Réf. 1 2021-34240-57615 Montpellier, le 13 septembre 2021

AVIS du DOMAINE
Estimation Sommaire et Globale

Commune : Saint-Aunes
Désignation des biens : Terres agricoles, extension de I'Ecoparc de Saint-Aunés -

1~ Service consultant : L'OR Aménagement
Affaire suivie par : Mme Cindy GUERZEDER-MANDOLIA

2 - Date de consultation : 26 juillet 2021
- Date de visite extérieure : /
- Date de constitution du dossier en état :10/09/2021

3 — OPERATION SOUMISE A L’AvIS DU DDOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Estimation sommaire et globale (ESG) nécessaire & la déclaration d'utilité publique, réserves fonciéres prévues
sur le périmétre de l'extension de 'Ecoparc de Saint-Aunés.

2} — DESCRIPTION SOMMAIRE DES IMMEUBLES COMPRIS DANS LE PERIMETRE DE L'OPERATION

Références cadastrales Saint-Aunés : AM 12, 11, 118, 119, 121, 120, 111, 203, 202, 108, 109, 112, 205, 204, 117, 207,
206, 107, 201, 105, 198, 197, 199 et 200.

Terres agricoles situées liey-dit Valat des Pruniers, entre 'avenue de |la Ciboulette bordant la zone d’activités
Saint Antoine au nord-est, 'autoroute au Sud-est.

Ernprise totale du projet : 88 079 m2



| 1 -
5 — URBANISME ET RESEAUX

Zone A1 du PLU : Zone qui couvre des espaces sensibles dont la qualité des paysages agricoles justifie que la
constructibilité soit trés limitée, y compris pour les constructions a usage agricole.

Date de référence : DCM du 28 novembre 20086.

6 — DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La présente évaluation sommaire et globale intervient dans le cadre de la procédure de déclaration d'utilité
publique engagée par le consultant.

Les immeubles a acquérir pour la réalisation de 'opération projetée devront étre indemnisés & hauteur du
préjudice direct, matériel et certain subi par les actuels propriétaires. Pour calculer I'indemnité principale, qui
correspond 3 leur valeur vénale, il est fait application de la méthode d’évaluation par comparaison avec les
prix relevés sur le marché immobilier local, pour des cessions récentes de biens présentant des

caractéristiques similaires.

A ce stade de la procédure, les biens n‘ont pas fait I'objet d’une visite approfondie et le service n'est pas en
possession de 'ensemble des informations nécessaires 2 I'évaluation détaillée de chaque immeuble.

7 —~ ESTIMATION PREVISIONNELLE DE LA DEPENSE

La dépense globale pour 'acquisition des emprises foncigres de I'opération décrite par le consultant, peut étre
établie comme suit au stade présent de la procédure, dans le cadre de I'évaluation sommaire et globale

demandée :

Indemnités principales arbitréesd 1321000 € (15 €/m? pour les parcelles nues en zone A1)
L'indemnité de remploi due si 'opération est déclarée d'utilité publique, arbitrée & 15 % environ des
indemnités principales, soit un total de 199 000 €,

Autres indemnités accessoires et aléas : Il est retenu 20 % de lindemnité principale au titre des autres
indemnités accessoires (dvictions agricoles notamment) et des aléas soit un total de 264 000 €.

Soit une dépense totale estimée &8 1784 000 €.

8 — DUREE DE VALIDITE

L’évaluation contenue dans le présent avis est valable un an.

Elle a été établie en fonction des éléments connus du service et notamment des emprises communiguées par
le consultant. Une nouvelle consultation serait nécessaire si 'opération n'était pas réalisée dans ie délai d'un
an susvisé ou si les régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet

étaient appelées a changer.

8 — OBSERVATIONS PARTICULIERES

Cette estimation globale et sommaire ne peut servir de base 3 des négociations qui ne pourront &tre menées
qu'au vu des seules évaluations détaillées.

Il n‘est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcolts éventuels liés a la recherche d'archéologie
préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des

sols.
Pour le Directeur départemental des Finances Publiques

et par délégation
L'Inspectrice Divisionnaire des Finances Publiques
B

C Corinng SOUBEYRAN



Communauté d'Agglomération du Pays de I'Or
Commune de Saint-Aunés

{ ECOPARC»

Opérations d’aménagement & vocation économique
AXE 2

N° de la convention 0805HR202é >

Signée le ... L0222 ...
' COURRIER ARRIVEE

Approuvée par le Préfef de Région le

--------------

ays delo:

AnBLONERATION

LGLELIE
DONNONS DU SENS
AVACTION FONCIRRE




SOMMAIRE

Article 1 — Objet et durée de lu convention 6
1.1 objet 6
1.2 durée 6

Article 2 — Périmétre d’intervention 6

Article 3 — Engagements de 'EPF 6
3.1 Engagements opérationnels 6
3.2 Engagement financier 7
3.3 Recours a 'emprunt 7
3.4 Intervention d‘un tiers 7

Article 4~ Engagements du des partenaires publics 8
4.1 Engagements de VEPCI 8
4.2 Engagements de la commune &

Article 5 - Cofinancement des études pre-operationnelles par F'epf 9

Article 6 - Modalités d’intervention fonciere i0
6.1 Modalités d’acquisition foncigre 10
6.2 Durées de la période d'acquisition et du portage foncier 11
6.3 Conditions de gestion des biens acquis 12
6.4 Cession des biens acquis 12
6.5 Détermination du prix de cession 13

Article 7 - Modulités de pilotuge de I convention i5

Article 8 - Résiliation de lu convention 15
8.1 Résiliation d’'un commun accord 15
8.2 Résiliation unilatérale 15

Article 9 — Suivi uprés cession 16
9.1 Suivi du projet 16
9.2 Suivi des biens portés par I'epf 16

Article 10 — Communication sur Faction de I'epf 16

Article 11 - Contentieux 17

Article 12 — Modifications witérieures de lo convention 17

ANNEXE 1 i8

A8

ANNEXE 2




ENTRE,

La communauté d’agglomération du Pays de I'Or représentée par monsieur Stéphan
Rossignol président, dOment habllité & signer Ia présente convention par délibération du
conseil communavtaire en date du 15 décembre 2021

Dénommée ci-aprés "L'EPCI ",

La commune de Sdint-Aunés représentée par madame Alain Hugues maire, doment
habilité & signer la présente convention par délibération du conseil municipal en date

du 14 mars 2022

Dénommée ci-aprés "La commune”,

D'UNEPART,

Et

L'etablissement public foncier d'Occitanie, établissement dEtat & caractare industriel et
commercial dont le siege est domicillé au 1025 rue Henii Becquerel - Parc Club du
Millénaire Bat. 19 — & Montpellier {34000), inscrit au RCS de Montpellier n® 509 167 680,
représenté par madame Sophie Lafenéire, direchice générate, agissant en vertu de la
délibération n® 2021/264 du Bureau en date du 14 décembre 2021 approuvée le 15

décembre 2021 par le préfet de Région,

Dénommé ci-aprés "EPF”,

D'AUTRE PART,

Conveniion pré-opérafionnaiie ~ CA du Pays de 01/ commune de Seinl-Aurds] EpF
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PREAMBULE

L'Etablissement public foncier d'Occitanie, est un établissement public de I'Etat &
caractére industiel et commercial, Créé par le décret n°2008-670 du 2 juillet modifié par
le décret n°2017-836 du & mai 2017, I'EPF est habilité & procéder & toutes acquisitions
fonciéres et opérations immobilieres et fonciéres de nature & faciliter les opératfions

d'aménagement.

Il contribue & la définition et la mise en ceuvre de stratégies fonciéres pour favoriser le
développement durable des territoires et I lutte contre I'étalement urbain.

Par son action fonciére, il contribue & la réalisation de programmes :

*  de logements, notamment de logements sociaux, en tenant compte des priorités
définies par les programmes locaux de 'habitat ;

= d'activités économiques ;

» de protection contre les risques technologiques et naturels cinsi qu'd titre
subsidiiaire, & la préservation des espaces naturels et agricoles.

Ces missions peuvent élre réalisées pour le compte de IEfat et de ses établisserments
publics, des collectivités territoriales, de leurs groupements, ou de leurs établisssments
publics en application de conventions passées avec eux et dans les conditions définies &
la fois par I'article L.321-1 et suivants du code de l'urbanisme dinsi que par son

programme pluriannuel d'intervention (PPI) en vigueur.

Saint Aunés est une commune de 3 588 habitants (source INSEE - 2018, située au nord-
est du département de I'Hérault, & 9 kilométres de Montpellier et & 3 kilomatres de
Mauguio qui est le cheflieu du canton, Elle est membre de la communauté

d'agglomération du Pays de 1'Cr,

La communauté d'agglomération du Pays de I'Or compte prés de 5481 établissements
actifs, ce quireprésente pres de 6% des établisserments de I'Hérault.

L'économie de la commune de Saint-Aunés bénéficie aujourd'hui d'un dynamisme fort,
impulsé notamment par la ZAE de I’Ecoparc, un des piles majeurs du teritoire du Pays
de I'Or, avec le secteur de Fréjorgues. |l bénéficie d'une position stratégique, ¢ l'est dle
['dire urbcine de Montpellier, proche des grands axes de développement urbain et

économique (A9, LGV, aéroport, RD113).

Aujourd'hui, I'Ecoparc est réalisé sur 60 hectares, dvisé en 3 secteurs : artisanal,
commercial et logistique, il comptera & termes 2200 emplois. La ZAE a été réalisee en
plusieurs tranches dont 3 sont aujourd'hui cchevées el une 4eéme dite Pioch Palat, en
phase d'études AVP. L'Ecoparc offre par dilleurs un polentiel d'extension de 9 hectares
avjourd'hul inscrit au SCOT du Pays de I'Or,

La communauté d'agglomération du Pays de I'Or a confié une mission o’ assistance &
maftrise d'ouvrage & o SPLI'Cr Ameénagement afin
o D'assister I'EPCI dans la mise en ceuvre opérationnele de la 4&me franche de la
IAE;
« De définlr les condifions de mise en cauvre opérationnelle de I'extension de
['Ecopare jusqu’d ka phase de crégtion de la ZAC,

‘Convenlion pré-apéralionnalie ~ CA du Pays de 10/ commune de Saln-Aunds/ EPF
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C’est dans ce contexte que Ia communauié d'agglomération du Pays de I'Or et la ville
ds Saint-Aunés ont saisi I'EPF d'Occifanie aux fins de la signature d'une convention pré-
opéerationnelle sur 'ensemble de g ZAE de I'Ecoparc e} en vue d'une maitrise fonciére
publique du foncier situé en extension mais également d'une intervention sur la zone
existante dans un objectif de densification et de requalification de celle-cl au gré des
opportunités de mutations fonciéres,

Pour mener & bien cetie démarche, les parties ont canvenu, dans un premier temps, de
la mise en place d'une convention dite pré-opérationnelte afin :

* de realiser, si besoin, les études foncidres nécessares & Pidentification des
périmétres & l'intérieur desquels une veille fonciére s'avére nécessaire ;

* d'analyser ef, le cas échéant, répondre aux premiéres opportunités fonciéres se
présentant et susceptibles d'intéresser le futur projet ;

* de menerles études nécessdires en vue de préciser les intentions du projet.

Dans un second temps, et en fonction de I'éiql d'avancement du projet de Ia
commune, une convention opérationnelle pourra alorslui étre proposée par I'EPF :

= pour rédliser, dans un premier temps, une veile fonciére active pendant la
démarche d'élaboration du projet sur des périmaires opérationnels ;
*  pour rédiiser, par la suite, la maftrise foncidre de 'ensemble des biens sur lesquels

un projet aura été arété,
La présente convention pré-opérationnelle vise ainsi & :

*  définir les engagements et obligations que prennent les parties pour conduire sur
le moyen/long terme une politique fonciére sur le périmétre défini en annexe,
dans le respect des dispositions du programme pluriannue! d’intervention {PPI} de
P’EPF et de son réglement d'intervention en vigueur & la date de la signature de
la présente, dispositions que la collectivité est réputée parfaitement connaitre et
qui s’appliquent dans leur intégrailité & la présente convention

*  préciserla portée de ces engagements.

Cela étant exposé, il est convenu ce qui suit :

Convenlion pré-opérafionnalie = CA dl Pays de '0r/ cammmune de Sankaondsy B~ "
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Ariicte 1= OBJET ET DUREE DE LA CONVENTION

1.1 OBJET

La communauté d'agglomération du Pays de I'Or et la commune de Saint-Aunés
confient & I'EPF, qui I'accepte, une mission d'acquisitions fonciéres sur le secteur dit
«Ecoparcy sis sur la commune de Saint-Aunés, susceptible d'accueillr, sur le
moyen/long terme, la rédlisation d'opérations d’aménagement & vocation

économique.
1.2 DUREE

La présente convention est conclue pour une durée de cing ans & compter de son
approbation par le préfet de Région.

Sa durée ne peut éire prolongée,

A l'échédnce de la convention ou avant son terme, I'action de I'EPF pour le compte de
de la communauté d'agglomération du Pays de I'Or et de la commune de Saint-Aunes
peut se poursuivre dans le cadre de la signature d'une convention opérationnelle.

ARTCLE 2 - PERIMETRE D'INTERVENTION

Dans le cadre de la présente convention pré-opérationnelle, I'EPF est habilité & intervenir
sur le secteur dit « Ecoparc » sis sur la commune de Saint-Aunés dont le périmetre figure

en annexe 1 de la présente convention,

De maniére ponctuelle et exceptionnelle, 'EPF pourra intervenir & la demande de la
communauté d'agglomération du Pays de I'Or et de la commune de Saint-Aunes, afin
d'acquérir toutes parcelles limitrophes & ce périmétre, si ces acquisitions présentent un
intérét économique ou technique pour I'opération pouruivie.

Apricie 4 -ENGAGEMENTS DE L'EPF

Conformément & ses statuts, I'EPF conditionne son infervention, <t la réalisation de projets
publics vertueux assurant la promotion des principes de mixité socidle, fonctionnelle, de
développement de la ville durable et de limitation de consommation des espaces

naturels et agricoles.
3.1 ENGAGEMENTS OPERATIONNELS
Ainsi, dans le cadre la présente convention, I'EPF s'engage .

= & réaliser ou affiner si besoln, les éludes fonclieresnécessaires & la délimitation des
périmétres opérationnels définitifs d'intervention de I'établissement

« & gcquérr par vole amiable, et en préempiant & chadue fois que cela s'avére
nécessalre par délégation du drolt de préemption ou de priorité de lu collectivite,
ou par vole délaissement, les premlers biens présentant un réel intérét par rapport
aux Intentions du projet en cours de définition ;

Conveniion pré-opéralionnalle - CA du Pays de 'O/ commune de Sainkiungs/ EFF
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* Q contibuer & la mise en place par la commune des outils d'urbanisme
opérationnels nécessaires & la mailrise fonciére des terrains d'assiette du projet ;

v & rédliser, sl nécessaire, 'ensemble des éiudes et diagnostics techniques liés aux
acquisiions fonciéres (diagnostic de I'état balimentaire, de la structure gros-
osuvre et des éléments de sécurité, des études sites et sols pollués selon la
iegislation en vigueur dans le cas de friches & reconvertir, des diagnostics
amiante et plomb si batimenis & démoli, ...);

* Q redliser, si nécessaire, des travaux de mise en sécurité des sites acquis par
I'établissement (fermeture de sites afin d'éviter les intrusions, nettoyage et
défrichage de terrains, fravaux de confortement de sfructures porteuses si besoin
afin d'éviter tout péri, ,..) et & tifre exceptionnel, les fravaux nécessaires & la mise
en décence de logements acquis occuUpés ef ne répondant pas aux normes en
vigueur en la matiére ;

* & conduire, & la demande de la collectivité, la réalisation de fravaux préalables &
I'aménagement : travaux de requalification fonciére des ténements dégradés
acquis, démoliion fotale ou partielle  des batiments, purge des sols,
accompagnement paysager.., Les travaux éventuels de dépollution des sites
seront traités dans le respect du principe du « pollueur payeur », sauf cas
particulier nécessitant une parficipation publique en accord avec la collectivité
concernée et de I'autorité administrative compétente.

3.2 ENGAGEMENT FINANCIER

Le montant prévisionnel de I'engagement financier de PEPE au titre de la présente
convention est fixé & 3 300 000 €,

Les acquisitions se feront dans le cadre de I'enveloppe budgétaire disponible chague
année,

Dans le cas oU I'EPF ne pourrait pas procéder aux acquisitions et fravaux envisagés dans
le cadre des crédits disponibles, il le fera savoir expressément & la communauté
d’agglomération du Pays de I'Or et & la commune de Saint-Aunés.

Sibesoin, I'engagement financier précité sera augmenté par voie d'avenant.

3.3 RECOURS A L'EMPRUNT

L’EPF se laisse la possibilité, si cela s'avare nécessaire, de recourir & un emprunt auprés
d'un organisme bancaire aprés mise en concurrence, d'un montant qui ne pourra étre
supérieur au 1/3 du montant prévisionnel de l'opération,

Dans ce cas, cet emprunt devra éfre garanti par les collectivités signataires ou toute
autre collectivité territorlale intéressée au projet.

3.4 INTERVENTION D'UN TIERS

Pour I'accomplissement de sa mission, I'EPF peut solliciter fe concours de toute personne,
morale ou physique, dont il jugera l'intervention nécessare & Ia réaliscition de sa mjission :
bureau d'études, géometre, notalre, huissier, avocat...

Convenlion pré-opérationnalie - CA dU Pays dé T0r/ commine de SainkAUnds/ EpF
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Il est précisé que toute commande de prestation nécessaire & |'exécution de la présente
convention est soumise aux régles de la commande publique en vigueur applicables &
I'Etat et ses établissernents publics.

ARTICLE £~ ENGAGEMENTS DES PARTENAIRES PUBLICS

4.1 ENGAGEMENTS DE L'EPCI
Au titre de la présente convention, I'EPCI s'engage :

Sur les 2 premigéres années :

« & lancer les études nécessaires & la définition de son projet avec I'appui de I'EPF
s'il le souhaite;

D'une manigre générale surla durée de la convention:

« & fransmetire dés notification de la présente & I'EPF, sous support numérique et si
besoin sous format papier, I'ensemble des données actudlisées pouvant étre
utiles & la réalisation de sa mission (délibérations ou arréiés relatifs au droit de
préemption ou de priorité, données SIG, documents d'urbanisme...).

» & élaborer un programme d'études et un calendrer prévisionnel de réalisation et
& le communiquer réguliérement & I'EPF tout en l'associant au comité de pilotage

des dites etudes ;

» & metire en place si nécessaire les premiers outls d'utbanisme opérationnels
relevant de sa compétence;

» & conduire ou & impulser les démarches relatives & la modification éventuelle des
documents de planification et/ou d'urbanisme dfin de permetire la rédlisation de

I'opération;

« & fraiter, dans le cadre d'une opération d'aménagement (IAC, PUP,
expropriation,...), la question du relogement conformémeant aux obligations de
relogernent découlant de I'arficle L. 314-1 du code de 'urbanisme si celles-cisont
applicables en I'espéce, ou & défaut, & contribuer au relogement des occupants
et, en présence de commergants, artisans ou d'industriels, & aider & leur fransfert
dans un local équivalent.

4.2 ENGAGEMENTS DE LA COMMUNE
Au fitre de It présente convention, la commune s'engage .

« & condulre ou & Impulser les démarches relatives & la modffication éventuelle des
documents de planification et/ou d'urbanisme dfin de permetire la rédlisation cle
I'opération lorsque I'EPCI n'est pas compétent en la matiere ;

» & déléguer & V'EPF les droits de préemption ou de priorité cpplicables fors de
Pefiénatlon relevant des dits drolts sur le péiméte  d'infervention dle
I"&tablisserment.
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Anncis & - COFINANCEMENT DES ETUDES PRE-OPERATIONNELLES PAR L'EPE

L'EPF peut, par décision de la directrice générale et dansld limite des crédits alloués par
le conseil d'administration pour chaque exercice, confribuer au financement d'études
de faisabilité ou autres études pré opérationnelles en lien avec le projet objet de la
présente convention.

La confribution de I'EPF ne poura excéder un plafond correspondant & 50 % dlu
montant de I'étude tel qu'arrété lors de la noftification du marché par la collectivité.

La part de financement assurée par I'EPF ne pourra étre revalorisée en cass d'avenant en
plus-value au marché sauf si le recours & I'avenant résulte d'une demande expresse de
la directrice générale de I'EPF présentée & la commune.

En contrepartie dudit cofinancement, la collectivité bénéficicire s'engage & :
En amont de la notification du marché cofinancé

* associer I'EPF & la rédaction du cahier des charges (ou de tout document en
tenant liev) ;

* associer I'EPF & 'analyse des candidatures ef des offres et inviter, avec voix
consultative, un de ses représentants aux commissions d'appel d'offres ou toutes
autres commissions ad hoc ;

Apreés notlfication du marché cofinancé
* adresser & I'EPF une copie du marché notifié

* inviter un représentant de I'EPF aux comités fechniques et de pilotage de
I'étude ;

« d adresser & I'EPF une copie des rapports d'études au maximum 5 jours ouvrés &
compter de leur réception et & I'associer ¢ la validation des liviables découlant

du marché (rapports d'étapes et rapport final) ;

* informer I'EPF de tfoutes difficultés ligées & I'exécution du marché (refard de
production d'études, mise en demeure, résiliation...) ;

Apres service fait dument constaté par le mafire d'ouvrage et sur présentation de la
facture ou des factures acquittées par celle-ci, I'EPF procédera & un virement
administratif au profit de la commune & hauteur du pourcentage de cofinancement

accordé, dans un délai global de 30 jours maximum.

Les dépenses relatives au cofinancement des études ns sont pas comptablisés dans le
caleul du pifx de revient par I'EPF.

Des lors qu'll sera constaté par I'EPF que la collectivité ne respecte pasles engagements
definls par Iat présente, I'EPF se réserve la possibilité de iéelamer— cprés mise en demeure
restée Infructueuse- le remboursement des sommes gu'l aura versées & la
commune dans un délai de 6 mols & compler de la date de ladite mise en derneure.
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Aunicie & - MODALITES D'INTERVENTION FONCIERE

4.1 MODALTES D'ACQUISITION FONCIERE

L'EPF s'engage & procéder & 'acquisition des parcelles situées dans le périmetre défini &
I'article 2, soit & l'amiable, soit par exercice des droils de préemption ou de priorité
définis par e code de ['urbanisme s'il en est délégatare ou titulaire solf, le cas échéant,

par voie d'expropriation.

L'EPF peut également procéder, & la demande de la collectivité, & I'acquisition de biens
faisant I'objet d'une procédure de déldissement en application des arficles L. 211-5,
L.212-3 et L,230-1 et suivants du code de I'urbanisme.

L'ensemble des acquisitions effectuées par I'EPF est réalisé cdans la limite du prix fixé par
la direction départementale des finances publiques lorsque son avis est obligatoire ou,
le cas échéant, parla juridiction de I'expropriation.

Les acquisitions seront formalisées par acte notarié.
m Acquisition & I'amiable

La commune informe I'EPF des opportunités de cession jugées intéressantes pour le futur
projet dans la mesure o0 elle en a connaissance.

L'EPF, sous réserves des dispositions réglementaires qui Iui sont applicables, rappelées
précédemment, procéde & l'ensemble des négociations foncieres en vue des
acquisitions amiables portant sur les biens immobiliers batis ou non bdatis, volumes et
droits mobiliers, situés dans le périmétre défini en annexe | de la présente.

Un accord écrit du représentant habilité de la collectivité concemée sera demandé
préalablement & toute acquisition amiable par EPF.

L'EPF informe par courrier ou courriel la collectivité déssignature d'un acte d’acquisition
ou de tout avant contrat de vente.

u Acquisition par délégation du droit de préemption &l'EPF

L'autorité compétente peut déléguer & I'EPF I'exercice des droits de préemption
conformément aux dispositions de I'article L.213.3 dv code de ['urbanisme, soit sur
l'ensemble du périmétre visé & |'article 2 de la présente convention, soit ponctueliement
¢ l'occasion d'aliénation se réalisant sur ledit périmétre.

les déclarations d'intention d'aliéner recues sont fransmises par la  collectivite
compétente & I'EPF dans les 8 jours sulvants Jeur réceplion en mairie en lui faisant savoir
celles pour lesquelles elle souhdaite que I'EPF donne suite,

L'EPF procédera & la consultation de la direction départementale des finances
publigues lorsgue cet avis est obligatolre, dans le déldl légal des deux mols & compter
de la date de 'avis de réception ou de lg déchaige de la déclaration ou, en cas
d'adjudication, dans le délal de frente jours & compter de I'adjudication,
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u Acquisition par délégation du droit de priorité & I'EPF

L'autorité compétente peut déléguer & PEPF lexercice du droit de priorité
conformément aux dispositions des articles L,240-1 et 1.213-3 du code de 'urbanisme sur
le périmétre visé & I'article 2 de la présente convention.

Les déclarafions d'intenfion d'aliéner recues sont Hransmises par la collectivité
compétente & I'EPF dans les 8 jours suivants leur réception en mdirie en Iui faisant savoir
celles pour lesquelles elle souhaite que I'EPF donne suite.

Dans le délai légal des deux mols pour notiier Ia décision de préemption au propriétaire,
I'EPF procédera & la consultation de la direction départementale des finances

publiques.
® Acquisition par voie de délaissement

En cas d’exercice d'un droit de délaissement par un propriétaire, en application de
Farticle 1.230-1 et suivants du code de I'urbanisme, I'EPF peut, avec l'accord préalable
de la collectivité compétente, procéder & I'acquisition, par vole amiable ou le cas
échéant, par voie judiciaire, du ou des biens objet de la mise en demeure d'acquérir,

Lorsque le délaissement exercé est inhérent & I'instauration d'un droit de préemption
urbdin en application de I'article L.211-5 du code de I'urbanisme ou d'un droit de
préemption ZAD, en application de l'article 1.212-3 du méme code, I'EPF ne peut
procéder & I'acquisition des biens délaissés que lorsqu'il est délégataire du droit de

préemption fondant le délaissement.
B Acquisition par la procédure d'expropriation

Si P'autorité compétente décide de metire en place une procédure de déclaration
d’utilité publique (DUP), I'arété préfectoral pris en ce sens pourra, d la demande de la
collectivité, habiliter I'EPF & rédliser les acquisiions foncigres et immobilidres nécessaires &

la réalisation du projet par voie d'expropriation.

Dans le cadre de DUP ¢ réserve foncigre », I’EPF pourra étre directement désigné comme
bénéficidire de la DUP.

Dans ces hypothéses, I'EPF procédera ¢ la constitution du dossier d ‘enquéte parcellaire
et aux nofifications qui y sont rattachées. Le dossier consfitug serq soumis pour
dpprobation de I'instance délibérante de I'autorité compétente avant enval au préfet.

L'EPF, dans les limites réglementaires qui lul sont applicables, procéde par voie
d'expropriation & l'acquisition des biens immobilliers batis ou non batis, volumes et droits
mobiliers, situés dans le périmafre définitif du projet pour lesguels une procédure

d'acquisition amiable a échoué.

6.2 DUREES DE LA PERIODE D'ACQUISITION ET DU PORTAGE FONCIER

= Durée d'acquisition

L'EPF procéde aux acquisitions pendant la durée de la présente convention telle que
précisée & l'article 1.2,
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= Durée de portage foncier

La durée de portage des biens acquis par I'EPF s'achéve, au plus tard, au terme de la
présente convention quelle gus soit la_date de leur acquisition,

Cette durée de portage peut éifre prolongée si une ou plusieurs conventions dites
« opérationnelles » sont signées sur les périmétres d’intervention définis & I'article 2 au plus
tard avant échéance de la présente convention. Les acquisitions alors réalisées dans le
cadre de la convention pré-opérationnelle s'imputent sur la convention opérationnelle.

Dans cette hypothése, il pourra éire demandé & I'EPCI ou & ['opérateur économicjue
qu'il aura désigné de procéder & I'achat progressif des biens acquis par I'EPF (biens
acquis au tifre de la présente ou biens équivalents acquis au fifre de la convention
opérationnelle), sur toute la durée de la ou des futures conventions opérationnelles selon
des moddlités définies lors de la passation des dites conventions.

6.3 CONDITIONS DE GESTION DES BIENS ACQUIS

Dés que I'EPF est propriétaire des biens et en a la jouissance, il est convenu, qu’i
procéde au fransfert de garde et de gestion des biens & la collectivité selon les
modalités définies & I'annexe 2 de la présente convention,

A titre exceptionnel, I'EPF peut assurer la gestion des dits biens, notamment en cas
d'impossibllité manifeste de I'EPCI de I'assumer. Dans ce cas, foul acces au bien
immobilier béti ou non bati propriété de I'EPF, par le personnel de la collectivité ou par
toute personne intervenant pour son compte, devra préclablement et obligatoirement
faire I'objet d'une demande d’autorisation d'aceés ou d'occupation écrite adressée &
I'EPF par I'EPCI. La déliviance de I'autorisation sera dors assortie d'une décharge de

responsabilité de I'EPF.

6,4 CESSION DES BIENS ACQUIS

*  Condilions générales de cession

Les biens acquis par I'EPF ont vocation & étre cédés, au plus tard & I'échéance de la
présente convention, & l'opérateur désigné par la collectivité suivant les regles
concurrentielles en vigueur pour rédliser son opération. '

A défaut d'une telle désignation, 'EPCI s'engage, d'une part & racheter I'ensemble des
biens acquis par I'EPF dans le cadre de la présente convention et, d'autre part, & prévoir
les fonds nécessaires & son budget afin de procéder au paiement au moment de la

cesslon,

Dans le cadre de cession & un opérateur autre que I'EPCI ou la commune, celie-ci se

réalise sur la base
» d'une part, d'un cahier des charges, Joint & I'acte de vente, précisant les droits ef

obligations du preneur ;
» d'autre part, d'un bllan financier de I'opération.

L'aicquéreur, guel gue solt son statul, prend les Immeubles dans I'élat oU fls se frouvent
lors de leur prise de posssssion, joulssant des servifudes actives et supporfant les
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servitudes passives,

La cession a lieu par acte notarié ou par acte gdministratif aux frais de I'acquéreur dans
les conditions ci-aprés définies, sans préjudice des dispositions du PPl qui s'appliquent &
toute cession.

* Cession d la demande de la collectivité

i la collectivité en fait la demande, les biens acquis peuvent éfre cédés avant
I'échéance de la convention & son profit ou & celui de I'opérateur économique qu’elle
aura désigné en vue de la réalisation de I'opération.

* Cesslon & la demande de VEPF

Au cas o0 la collectivité ou I'opérateur qu'elie aura désigné, souhaite entreprendre des
tfravaux sur des biens acquis par I'EPF durant la période de portage en vue de g
réalisation du projet d'aménagement, elle devra en faire préalablement la demande
par écit & I'EPF pour accord. Selon I'état d’avancement du projet et la nature des
travaux, I'EPF se réservera dlors la possibilité de proposer une cession de la totalité ou
d'une partie des biens acquis.

4.5 DETERMINATION PU PRIX DE CESSION
* Cession av prix de revient

Dansle cas de cession & I'EPCI, & la commune ou Popérateur qu'elle aura désigné & cet
effet, le prix de cesslon des biens correspond & un prix de revient prévisionnel

comprenant;

» Je prix d'achat des terrains ;
* les dépenses liées aux procédures d'acquisitions :
- les frais accessolres : frais de notalre, de géomeétre, d'avocat, frais de
publicité et autres frais liés aux acquisitions.. . :
les indemnités d'éviction, de transfert et de relogement
- lesfrais d’agence ou de négociation mis & la charge de | 'acquéreur ;
- lesfrais d'études engagés par I'EPF, hors cofinancement
- les frals accessoires engagés par I'EPF, suite & un recours contentisux,
méme en cas d'échec de la procédure d'acquisition :
* les frais administratifs de portage : impdts fonciers, assurances. .. ;
= les dépenses de gestion {frals de sécurisation, de conservation,...) réalisées &
I'initiative de I'EPF ou sur demande de la colledfivité
= les dépenses de travaux réalisées & la demande expresse du représentant de la
collectivité  coconfractante, comprenant les  tavaux préalables &
'ameénagement  {démolition,  désamiantage, curage, pré-verdissement,
renaturation, remise en état des sols selon le principe « pollueur-payeur en lien
avec le projet fulur, elc.), de clos et couvert pour les batiments conservés, ainsi
que l'ensemble des prestations intellectuslies et études techniques  s'y
rattachant ;
= les éventuelles annuités d'actualisation en fonction de la durée de poitage ;
= les éventuels frais financlers lids au rembousement de l'emprunt adossé &

I"opération,

Le prix de cession comespondra au prix de revient prévisionnel, pour le cas ol certains
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éléments de dépenses ne seraient pas connus de maniére définitive au moment de la
cession. L'établissement du prix prévisionnel se fera dalors sur la base d'un bilan
prévisionnel prenant en compte l'ensemble des colts connus ainsi cue les éléments de
dépenses dont on pourra établir un co0t prévisionnel dla date de cession.

Lorsqu'il y a actualisation, le prix de revient est actudlisé en tenant compte de I'érosion
monétaire, c'est-G-dire au taux des moyennes annuelles des variations des indices dles
prix & la consommation publié par I'INSEE (application du dernier indice publié & la date

de 'actualisation).

La premiére aclualisation est appliquée le Ter janvier de la quatrieme année qui suif la
date du paiement des dépenses par I'EPF. Le prix de revient ne fait I'objet d'aucune
actudlisation dés lors que les biens cédés constituent l'assiette fonciére d’une operation

faisant I'objet d'une minoration fonciére,

Le prix de revient sera éventuellement diminué des recettes de gestion, dans le cas ou
I'EPF assure en direct la gestion des biens acquis, et des minorations appllquees selon les

dispositifs en vigueur.

«  Cession au prix fixé par la direction départementale des finances publiques

A défaut de désignation d'un opérateur économique par la collectivité cocontractante
ou en cas de dévoiement par celle-ci de I'objet de la convention, I'EPF se réserve la
possibilité de céder les biens dont il a assuré le portage & un opérateur tiers suivant les
procédures concurrentielles en vigueur. Dés lors, le prix de cession correspond soit ciu prix
estimé par la direction départementale des finances publiques au moment de la vente,
soit au prix de revient actudlisé, si celui-ci est supérieur.

»  Régime de TVA

L'EPF est soumis au régime de TVA sur le prix de revient, cette taxe s'appliquant de droit
aux transactions foncigres et immobilieres rédlisées par I'EPF,

= Paiement du prix

En cas de cession & I'"EPCl ou & la commune ou tout opérateur économiciue soumis d la
comptabilité publique, le pdiement du prix est opéré au profit de I'EPF sur présentation
du certificat du notaire.

Pour toute cession & un opérateur économique non soumis & la compiabilité publique,
le paiement intervient & la date de signature de 'acte de vente.

«  Apurement des comptes
L'EPF pouira procéder & un apurement des comptes par émission d'un fifre de recettes

« complémentdire aprés cession fotale ou partislle auprés du cocontractant ou de
son opérateur économique, lorsque I'EPF aua conndissance de toutes les

dépenses 1éelles imputables & I'opération ;

« Unigue auprds du cocontractant & échéance de I convention, ou & la date de
sa résliation en cas de dévolement, sl des dépenses ont elé engagées et ce,
méme sl cucune gequisition n'a été réadlisée,
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HiciE 7 - MODALITES DE PILOTAGE DE LA CONVENTION

L'EPF, I'EPCI et la commune conviennent de meltre en place une démarche de suivi de
lct présente convention, notamment & travers un bilan annuel d'exécution,

Cette démarche s'effectue ¢ fravers un comité de pilotage associant la collectivité et
I'EPF, ainsi que, en tant que de besoin, tous les partendaires utiles.,

Le comité de pilotage se réunit & I'initictive de I'un des trois signataires de la présente
convention, au minimum une fois par an, pour faire Un point d'avancement sur les

dossiers,

SRTICLE U - RESILIATION DE LA CONVENTION

Les parties s'engagent & exécuter Ia présente convention avec diigence et bonne foi.

B.1 RESILIATION D'UN COMMUN ACCORD
La presente convention peut ire réslide d'un commun accord entre les parties.

Dans I'hypothése d'une résiliation, il est procede immédiatement & un constat
contradictoire des prestations effectuées par I'EPF, dont Il est dressé un inventaire.

L'EPCI est tenu de procéder aux rachats des biens acquis par I'EPF et de rembourser
I'ensemble des dépenses et frais acquittés par ce demier,

* dans un délai maximum de six mois sulvant |a dedcision de résiliation

* oudans le délai de la convention si ce demier est inférieur & 6 mois au moment

de la résiliation

Pour ce faire I'EPCI s'engage & prévoir, en temps ulle, les fonds nécessaires pour
proceder & I'achat des biens immobiliers acquis ef au remboursement cles dépenses et

frais acquittés par I'EPF.

8.2 RESILIATION UNILATERALE

L'EPF se réserve la possibilité, un mois apres mise en demeure infructueuse, de réslier lc
présente convention :

" S, passé le délai de 3 ans visé & I'aricle 4 de Iq présente convention, 1l est
constaté que la collectivité n'a pas exécuté ses engagements contractuels :

»  S'll est constaté que I'opération envisagee parla collectivité ne correspond pas
au projet défini par la convention (dévolemsnt de | 'objet de la convention).

Dens ce cadre, I'EPF pourra :
*  soit exiger de la collectivité de procéder au rachat de I'ensemble des biens qu'

o acquis, au plus fard dans un délal de 6 mols suivant I noflfication de Ia
déchlon de réslliation, avec une mejoration du prix d'cequisition inffial au feiux
annuel de 5% & compter des dales de comptablisalion des dépenses
d'acqulsifion des blens ;

» solt eceder les blens en cause au profit d'un ballsyr soclal, ou fout autre opérateur
économigue, au prix de revient ou & I'estimalion de la difection départementale
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des finances publiques sans que cette derniére ne soil inférieure au prix cle
revient,

AnnicLe © - SUIVI APRES CESSION

9.1 SuIvi DU PROJET

La collectivite, s'engage :
« & réaliser sur les biens dont I'EPF a assuré le portage le projet d'aménagement

défini dans le cadre conventionnel ;
v & fournir tout élément permettant d’attester de la conformité de la réalisation &

I'objet de la présente convention, une fois I'opération achevée ;
« le cas échant, & reporter les deux obligations citées ci-clessus sur I'opérateur

qu'elle aura désigné.

L'EPF se réserve le droit de demander & la collectivité ou son opérateur tout élément
permettant d'attester de la réalisation de I'opération.

A défaut de pouvoir justifier de I'état d'avancement d'un projet conforme, la
collectivité, ou son opérateur, pourront se voir appliquer les pénalités définies dans I'acte
de cession des biens en cause, conformément aux dispositions du PPl ef du reglement

d'intervention en vigueur,
9.2 SUIVI DES BIENS PORTES PAR L'EPF

Sans préjudice des dispositions précédentes, si I'EPCI et/ou la commune rédlisent une
plus-value fonciére en cas de cession des biens portés par I'EPF dans les six ans cjui
suivent leur acquisition & I'établissement, la plus-value réalisée devra éfre reversée pour

moitié & I'EPF.
La plus-value s'entend comme la différence entre le prix de cession du bien par la

collectivité ou I'EPCI et le prix de I'acquisition & I'EPF, stipulé dans le ou les actes de

vente, diminué :
- des dépenses et frais de gestion inhérents aux biens en cause ;

- des dépenses de construction, de reconsfruction, d'entretien ;
- des frais de voirie, réseaux ef distiibution en ce qui concerne les terrains & badir,

Cette différence est actudlisée en fonction cu dernier indice des prix & la consommation.
hors fabac publié par 'nstitul national de la statistique et des études économiques.

Ces dispositions seront reportées dans fout acte de cession de biens.

AnnicLe 10—~ COMMUNICATION SUR L'ACTION DE L'EPF

L'EPCI et lg commune s'engagent & falre éiat de I'intevention de I'EPF sur les périmetres
du projet, objet de la présente convention,

De failt, fis apposeront le loge de I'ERF sur tous les supports de communleation relatifs cu
projet, print et digliaux. lls clteront également I'établssement dans les documents &
destination de la presse et insérera un encart de présentation de I'EPF dans le dossier ce

presse ¢u projet.
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L'EPCI et la commune s'engagent & transférer celle exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les immeubles ayant bénéficié de [l'intervention de

I'établissement.

Par ailleurs, I'EPF pourra, pendant la durée de la convention et aprés son échéance, en
lien avec la politique de communication de la collectivité, diffuser des informations sur
les biens dont il a assuré le portage et faire état de I'avancement sur tous supports,

Annicte 1T - CONTENTIEUX

A l'occasion de toute contestation ou litige relatif & I'inferprétation ou & I'exécution de
la présente convention, les parties s’engagent & rechercher un accord amiable. Si un tel
accord ne peut étre frouvé, le litige sera porté devant le tribunal administralif

territorialement compétent,

Aricre 12 - MODIFICATIONS ULTERIEURES DE LA CONVENTION

Toute modification & caractére substantiel de Ia présente convention (engagement
financier, évolution de périmétre et de I'objet de la convention...) fera nécessairement
I'objet d'un avenant approuvé dans les mémes conditions que la présente.

En cas d'évolution du cadre normatif, notamment de répariition des compétences entre
collectivites et établissements publics ou en cas de nécessité, pour des raisons tenant ¢
la réalisation du projet, il pourra également élre intégré par voie avenant un nouveau

signataire & la présente convention.

COURRIER ARRIVEE . - :
o Fait & .,A}Jm\_’_\‘l { QL(JL .
E{im. mﬂ Lo s 10 Jills A0
e En trois exemplaires originciux.
S.G.AR.
L'établissement public foncier La communauté La commune de Saint-
d'Occitanie d'agglomération du Pays Aunés
de |'Or

La directrice générale, Le président,
Signé élactroniquement Ear ;
Stephan ROSSIGNO
10/06/2022

iy
s,
filghia nmsru«ul.

i‘z;»

Step1an russignol Alctin Hugiues

Convenlion pré-aparationnelie - Ca du Pays de 'O/ commune de Seinl-Aunds/ BRF
17 sur 21



| COURRIER ARRIVEE |

{

oo m ||
St
| S.G.AR. |

ANNEXE 1

PERIMETRE D'INTERVENTION

Ecopare de Salnl-Aunds - Sulnl-Aunds (34)

| 7 rocalie

0 10 Hm
S
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NNEXE 2

JOUISSANCE ET GESTION DES BIENS ACQUIS PAR L'EIABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

ARIICLE 1 : MISE A DISPOSITION DU BIEN

L'EPF met & disposition, & fitre gratuit, de I'EPCI qui l'accepte expressément, les biens
acquis libres en pleine jouissance ou occupés au titre de la présente convention en vue
d'en assurer la gestion et la garde, cette derniére nofion comprenant l'usage, la
direclion et le contréle des biens objet des présentes en vertu de I'arficle 1242 alinéa 1

du Code civil.

ARTICLE 2 : CONDITIONS DE MISE A DISPOSITION

En vue de la mise & disposition, chaque bien fera l'objet d'une fiche descriptive par
I'EPF,

La mise & disposition de biens batis est constatée par  proces-verbal  établi
contradictoirement enire les représentants de I'EPCI et de I'établissement public

foncier.,

Pour les biens non batis, la mise & disposition est constatée par proces-verbal établi
unilatéralement par le représentant de I'établissement public foncier,

La signature du proces-verbal par les parties emporte lransfert de gestion et de garde
du bien jusqu'a la date de cession du bien par I'EPF & I'EPC.

L’EPCI prendra les biens fransférés dans I'état ol ils se frouveront au jour de leur remise en
gestion, sans pouvoir exiger de I'EPF & celte occasion, d'inferventions, remises en état ou

reparations,

Sil'état du bien acquis I'exige, I'EPF procédera avant fout transfert de garde :
- aux fravaux dits de grosses réparations définies par l'arrficle 606 du code civil .
- aux fravaux nécessaires & la mise en sécurité des biens (fravaux de murage,

cloture...).

ARTICLE 3 : ENGAGEMENTS DE L'EPCI

L'EPCI assure, & compter du fransfert de gestion et de garde, les ravaux de gestion
courante qui sont & sa charge, & savoir: les fravaux de conservation, d'entrefien, de
nettoyage... Elle peut & cet effet passer les contrals ou marchés publics nécesscires.

L'EPCI ne peut en aucun cas changer la destinalion des blens dont Ia gestion et la
garde Ul sont fransférées.

Mest par allleurs tenus :

« d'ouvilr Une fiche par blen qu'll o en gestion qul précise : o date
d'acquisifion du blen par I'établissement public fordler, les dates des pIOCeHs-
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verbaux de fransfert de gestion des biens ala collectivité, de visites du bien,
I'évolution de I'état du bien, la liste des occupants, le montant et la nature
des sommes qu'elle a pergues, la nature et le codt des interventions qu'elle a
réalisés et autres observations relatives au bien:

. de visiter le bien périodiquement, aqu moins une fols par timestre, et aprés
chaque événement climatique exceptionnel ;

. de procéder ou de faire procéder au gardiennage du bien s les
circonstances 'exigent ;

. d'informer sous trois jours maximum ['élablissement public foncier des
événements particuliers : atteinte au bien, squal, contenlieux, ...

. de rechercher par fous moyens ['expulsion des occupants sans droit ni fitre.

- Casdes biens occupés d la date de mise en geslion

L'EPCI se subsfitue & I'EPF et assume & ce fitre toutes les obligations & I'égard des
occupants existants telles qu'elles résuttent du régime juridique applicable a la dite
occupation (bai, convention d'occupation précaire.. ). I est & ce fitre précisé que ne
peuvent donner lieu & occupation ou maintien dans leslieux que ©
- leslocaux respectant les normes de sécurité.
- Leslogements répondant aux caractéristiques de décence telles que définies par
le décret n°2002-120 du 30 janvier 2002.

L'EPCI sousciit les polices d’assurance la garantissant conre les risques dits Joca fifs.

L'EPCI encaissera directement & leur profit les procluls des biens transférés — loyers,
indemnités d'occupation, charges récupérables, efc... el en assurera le recouvrement,
au besoin par voie judiciaire.

L'EPC] rédige et signe les conventions d'occupation, iéalise les étals des lieux, dresse
quittance, donne congé, expulse les occupants. I est habllité & intenter et diligenter
toule action en vue de la résolution d'un litige I'opposant & un ou plusieurs occupants
aprés en avoir informé préalablement I'EPF.

L'EPCI est garant des obligations d'assurance des occupants, a ce fifre, I'occupant
justifie auprés de la collectivité d'une assurance qui garantit les risques difs locatifs A
compter du premier jour d'occupation du bisn et jusqu'au terms de I'eccupation.

Les nouvelles occupations doivent éfre préalablement acceptées par 'EPF, elles ne
peuvent donner lieu & un droit au mainfien dans les lieuxou au renouvellement.

- Cags des biens devenus vacants

Si les biens bétis devenus vacanis ont vocation & &lre démolis, 'EPCI informe I'EPF de leur
lbération aux fins que ce dermisr pulsse, le cas échéant, falre procéder sous sa mcfitrise
d'ouvrage, aux fravaux de démolifion.

Toute demande de nouvelle occupation, quel gue soft 'usage projeté, dolf éfre
adressée & I'EPF pour information,
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L'EPCI ne pourra consentir sur les biens dont il a la gestion et la garde que des
conventions d'occupation temporaire ef révocable ne conférant & 'occupant aucun
droit au maintien dans les lieux et de renouvellement du confrat.

ARTCLE 4 : DEPENSES

- Ala charge de I'établisssment public foncier

L'établissement public foncier acquitte uniquement la taxe fonciere et les impots
normalement & la charge d'un propriétaire non occupant (ces impdts seront pris en
compte dans le calcul du prix de revient du bien lors de Ia cession comme stipulé dans
la présente convention) ; la taxe d’habitation est prise en charge parla collectivité, le

cas échéant.

- Ala charge de I'EPCI
L'EPCI supportera la totalité des charges et colisations générales ou spéciales, ordinaires
ou exiraordinaires, afférentes aux biens dont la gestion et la garde sont transférées,

suscepfibles d'étre dues (dont les charges de copropriéts), ]
1 e‘/\\&b\

Fait & .. M{ UV\-}/

En frois exemplaires originaux.

L'établissement public foncier
La communauté d'agglomération

d'Occitanie
duPays de I'Or
La direcirice générale, Signé éﬁ?o&?&%?&ﬂ%%m par :
Stephan ROSSIGNOL
10/06/2022
. s Rilalay
Prreititr

Eh-

o

Stéphan Rossignol

RS
e »il&'-'@?/
COURRIER ARRIVEE
[ 20 J0L. 202 }
$.G.A.R. |
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