Zone d'Aménagement Différé

Commune de
CHASSENEUIL

Approuvée par DCM du 01 Février 2013
et par

Arrété Préfectoral du 26 Juillet 2013

Délibération | Arrété Préfectoral

== = LS = == = - —— - —=  —————————— _— |
Juillet 2013



EPUBLI F] CAISE
DEPARTEMENT DE L INDRE

COMMUNE DE CHASSENEUIL. EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL DE
Membres  Membres en Membres Volants | LA COMMUNE DE CHASSENEUIL
afférents au exercice présents :
Conseil :
Municipal ;
5 B L S Séance du ler février 2013

L'an deux mil treize, fe vendredi premicr février, i vingt heures trente minutes, le Consell Municipal de 1a commune de
Chasseneuil, diiment convoqué le 29 janvier 2013, s'est réuni dans le lieu habituel de ses séances, en session extraordinaive, sous Ia
présidence de Monsieur Clande DAUZIER, Maire,

Etaient présents : MM Claude DAUZIER (ayant requ pouvoir de M Frangois FEIGNON), M Clwistian THOREAU, Paseal
FAUDUET , Mmec Bernadetic BARONNET, MM Danic] TARDIEUX, Philippe SAULAS, Mines Carole DESIRE ,Michéle
GREGOIRE, Mauricette GROS, Patricia MEUNIER '

Absent(s} excusé{s) : M M Daniel SELLERON, lacques de la MOTTE, M Frangois FEIGNON (ayant donné pouvuir 4 M
Claude DAUZIER), Mmes Patricia BAUMGARTEN , Adeline PUARD

Secrélaire de séance : Mme Carole DESIRE
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Monsieur le Maire expose au conseil municipal que l¢ développement de la commune de
Chasseneuil nécessite qu'une vigilance particuliére soit portée aux mutations de propriétés situées a l'intérieur

du périmétre reporté sur le document graphique ci-joint.

A Afin d'organiser de maniére rationnelle l'erbanisation du bourg, son aménagement et d'en
l Int renforcer sa vocation , mais également d'assurer un développement cohérent, il apparait opportun que la
commune se dote d'un droit de préemption, qui lui permette de saisir toutes opportunités d'acquisition sur ces
sites afin de pouvoir mener des opérations d'aménagement et la réalisation d'équipements d'intérét général,
nolamment dans le cadre d'une politique de développement de I'habitat, des loisirs et du tourisme, de

renouvellement urbain ou de sauvegarde ou de mise en valeur du patrimeine béti ou non béti.

Pour répondre aux objectifs susvisés, il convient que la commune puisse exercer un droit de

préemption sur les propriétés immobiliéres ef fonciéres concernées,

A cet effet, aprés en avoir délibéré, le conseil municipal & I'unanimité des membres présents

décide :

- de demander 3 Monsieur le Préfet que soil créée une ZAD en application des articles 1. 210-1,
1.212-1 et suivants, 1.221-1 et suivants du code de I'urbanisme sur le secteur dont le périmétre

est défini sur le plan anmexé ,

précise :
- que la commune de Chasseneuil soit désignée comme titulaire du droit de préemption ;
- que soit donnée délégation au maire pour l'exercice de ce droit de préemption en application de

Yarticle L 2122-22 du code général des collectivités terriloriales ;



- que la commune pouna le cas écheant déléguer son droit de préemption 3 une collectivité locale

y ayant vocation.

Publiée ou notifiée le : 07-02-2013 Pour copie certifiée conforme,

Transmise en Préfecture fe ; 07-02-2013 Le Malre,

E

Récépissé Préfecture du ;
Certifi¢e exécutoire le : 07-02-2013

Le Maire,
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REPUBLIGUE FRANGAISE

PREFECTURE DE L’INDRE

Direction dipertementale des teritoires de Tndre
Sert ice Connaissance, Plcnification, Aménasement et Ev ~luation,

ARRETE N° 2013207-0004 du 26 juillet 2013
création d'une zone d'aménagement différé
sur la commune de CHASSENEUIL

LE PREFET DE L'INDRE,
Chevalier de la Légion d'honneur

Vu le code de 'urbanisme et notamment ses articles L 210-1, L 212-1 et suivants, L. 213-1 et
suivants, R 212-1 et suivants, R 213-1 et suivants ;

Vu la délibération du conseil municipal de CHASSENEUIL en date du 01 Février 2013 sollicitant
la création d'une zone d'aménagement différé sur une partie du territoire communal ;

Considérant l'intérét pour la commune de se constituer des réserves fonciéres afin d'organiser de
fagon rationnelle et cohérente 1’urbanisation et le développement du Bourg, en menant des
opérations d’aménagement et la réalisation d’équipements d’intérét général, notamment dans le
cadre d’une politique de développement de I’habitat, des loisirs et du tourisme, de
renouvellement urbain ou de sauvegarde ou de mise en valeur du patrimoine béti ou non biti ;

Sur proposition de Monsieur le secrétaire général de la préfecture ;
- ARRETE -

ARTICLE 1 - Une zone d'aménagement différé, destinée 4 la constitution des réserves fonciéres
est créée sur la commune de CHASSENEUIL selon le périmétre délimité sur le fond de plan du
dossier annex¢é au présent arrété.

ARTICLE 2 - La commune de CHASSENEUIL est désignée comme titulaire du droit de
préemption dans la zone ainsi délimitée.



ARTICLE 3 - La commune de CHASSENEUIL pourra déléguer son droit de préemption en
application de l'article L 213-3 et de l'article R 213-1 du code de l'urbanisme a I’Ftat, 4 une
collectivité locale, a un établissement public y ayant vocation ou au concessionnaire d'une opération
d'aménagement. Cette délégation pourra porter sur une ou plusieurs parties de la zone concernée ou
étre accordée a ['occasion de 'aliénation d'un bien.

ARTICLE 4 - A compter de la publication de l'acte qui a créé la zone, le droit de préemption est
ouvert pendant une période de six ans renouvelable.

ARTICLES - Le présent arrété sera affiché en mairie pendant un mois et fera l'objet d'une
publication au recueil des actes administratifs de la préfecture, et d'une mention (aux frais de la
commune) dans deux journaux diffusés a I'ensemble du département.

ARTICLE 6 - Monsieur le secrétaire général de la préfecture, Monsieur le maire de
CHASSENEUIL, Monsieur le directeur départemental des territoires sont chargés, chacun en ce qui
le concerne, de I'exécution du présent arrété.

Pour le Préfet et par délégation,
Le Secrétaire général,

Jean-Marc GIRAUD

Arrété n® 2013207-0004 du 26 juillet 2013
Portant création d’une ZAD sur la commme de CHASSENEUIL
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Préeambule

Le Code de 'urbanisme donne la possibilité & une collectivité qui n’est pas dotée d’un
Plan d'Occupation des Sols, d'un Plan Local d’Urbanisme ou dune Carte communale,
d’exercer un droit de préemption dans l'intérét général et en vue d’objectifs précis sur
des secteurs qulelle aura identifiés comme stratégiques pour mettre en ceuvre une
politique de développement et d’aménagement, dans le cadre de l'intérét général et en
vue d’objectifs précis (cf article L300-1).

Pour cela elle doit aprés délibération proposer au représentant de U'Etat ta création par
arrété d'une zone d’aménagement différé ou ZAD (cf. article L212-1 et suivants).

A Uintérieur du périmétre délimité par {a ZAD et a compter de la publication de ['acte la
créant, la collectivité peut alors exercer un droit de préemption pendant une période de
6 ans renouvelable. A chacune des transactions sur du béti ou du foncier qui sont
effectuées au sein de la zone retenue, elle est destinataire d’une Déclaration d’Intention
d'Aliéner (DIA) émise par les notaires. Eile bénéficie alors d’un droit de priorité pour
réaliser I"acquisition du bien et se substituer a I’acheteur (cf. article R213-4 et suivants).
Cette acquisition doit &tre motivée et en accord avec les principes énoncés dans le cadre
de la loi. En effet le droit de préemption ne peut s’exercer :

« que pour la mise en ceuvre dans Uintérét général d'un projet urbain, d'une
politique locale de [lhabitat, d'organisation du maintien, de ['extension ou de
l'accueil des activités économiques, de développement des loisirs et du tourisme, de
réalisation d’équipements collectifs, de lutte contre linsalubrité, de renouvellement
urbain, de sauvegarde ou de mise en valeur du patrimoine béti ou non béti et des
espaces naturels. » (cf. article L300-1).

et a l'exclusion d'opération sur les espaces naturels.

Projet de ZAD

Présentation de la commune

La commune de CHASSENEUIL est située dans le sud du département de Uindre, dans la
région naturelle dite du Boischaut Sud.

La commune comptait en 2009 environ 660 habitants, pour approximativement 30 km?,
soit une densité de lUordre de 22 habitants au km? (34 pour llndre, 55 pour le canton
d'Argenton).

En 1990, la population n'était que de 580 habitants et de 620 habitants en 1999. Cette
progression est le fait d'un solde migratoire positif avec une variation annuelle de +2,3%
entre 1990/1999, et de +1,9% entre 1999/2009 {(0,0% et +0,3% pour lIndre, +0,5% et +0,7%
pour {e canton d'Argenton). Cet apport est le fait de personnes Agées de 30 a 60 ans.

La population active progresse aussi réguliérement depuis plusieurs années (333 actifs en
1999, 382 en 2009). Méme si le nombre d'emplois présents dans la commune augmente
(158 en 1999, 193 en 2009), de plus en plus dactifs travaillent hors de la commune (68%
en 1999, 75% en 2009).

Le parc total de logement progresse entre 1990-2009 et passe de 297 a 321. De méme le
nombre et la part des résidences principales augmentent de facon significative (210 en
1990, 247 en 2009). La part des résidences secondaires est de 14% (10,5% pour lindre, 9%
pour le canton d'Argenton) celle des logements vacants de 9% (10,5% pour Uindre, 11%
pour le canton d'Argenton).

Au cours des dix derniéres années on comptabilise environ 3,6 logements commencés par
an, dont 80% en constructions neuves, plutdt réalisés hors de la zone du BOURG.
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CHASSENEUIL est une commune trés marquée par un relief typique de "plateau/coteaux-
falaises/vallées™ (Creuse/Bouzanne/Bouzanteuil).

Son agriculture est de type « polyculture et polyélevage », plus tournée vers les grandes
cultures sur la zone de plateau ouvert.

Les boisements marquent aussi tres fortement l'espace surtout sur les coteaux, a
lapproche de la vallée de la Creuse et de ses affluents.

Elle se caractérise aussi par une urbanisation en hameaux plus ou moins importants, dont
le bati traditionnel de qualité et de caractére a été jusqu'a ce jour bien préservé, peu
dénaturé par les restaurations et les constructions neuves.

La commune est tangenté par 2 axes routiers classés a « grande circulation » : la RD 951
au Nord-Ouest (Chateauroux/Le Blanc), la RD 927 au Sud (La Chétre/Le Blanc).

| ‘autoroute A20 est accessible au Nord par Lothiers a 10 km, au Sud par St Marcel a 5KM.
La commune est traversée a UEst par la voie ferrée "Paris- Toulouse”.

Présentation du projet

Les élus de CHASSENEUIL envisagent la création d’une ZAD, afin de se doter d’un
véritable outil de maitrise fonciére;, au service de leur politique d'aménagement et de
développement.

Au travers de cette ZAD, le but pour la collectivité est de pouvoir véritablement
contrdler, par des acquisitions "ciblées”, le développement et l’évolution spatiale du
Bourg, afin d'y recentrer les constructions a venir, d'en renforcer sa vocation résidentielle
et tout en complétant les équipements déja présents.

La ZAD permettra également, en mafitrisant les mutations du bati au sein méme du Bourg,
d'organiser sa "reconquéte” de maniére rationnelle, en économisant l'espace, avec en
arriere plan le double objectif d'en persévérer la qualité urbaine et architecturale, et de
favoriser la mise en valeur du patrimoine et des espaces publics, au travers
d'aménagements appropriés.

Insertion du projet dans le contexte local

La configuration et la distribution urbaine du Bourg de CHASSENEUIL permettent de
proposer une organisation et un développement qui répondent aux besoins et aux
objectifs de la commune, avec entre autre le souci :
% de préserver la quatité urbaine et architecturale du Bourg, l'attractivité de son
cadre de vie, ainsi que son ambiance,
% de prendre en compte les contraintes liées aux milieux naturels, a
I’environnement, au relief, au site et aux paysages,
% d'opter de fagon volontaire pour une gestion économe et raisonnée de [’espace,
& de rentabiliser les investissements qui pourront s'avérer nécessaires pour
'ouverture a la construction du secteur des « Mardelles »,
% de respecter le Schéma Directeur d'Assainissement ainsi que les réseaux de collecte
et l'unité de traitement existants.
La localisation et le potentiel d’aménagement du Bourg les orientent plus vers une
logique d’habitat, sous forme d’opérations d’ensemble ou groupées, avec les équipements
collectifs et les espaces publics d’accompagnement nécessaires a 'accueil et au bien étre
de la population présente et future.
Compte tenu du niveau des équipements présents sur certaines parties, en cas
d’acquisitions, des opérations sont dés a présent envisageables et réalisables.
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Dans tous les cas, il conviendrait sur ces secteurs d’ouverture de définir les principes d'un
schéma d'aménagement et davoir une vision globale sur le long terme du secteur en
question, afin d'optimiser l'espace et les investissements de la collectivité.

A terme, le projet communal permettra notamment de densifier et d’assurer une
continuité et une cohérence plus forte et durable du Bourg de CHASSENEUIL, de renforcer
son image et son attractivite.

Le zonage

Le périmétre s'applique sur le bourg et sa périphérie, répondant a une logique de
développement et d'extension sur le moyen ou le long terme avec une vocation
principale d'habitat.

Dans le quart Nord-Ouest, sur le secteur des « Mardelles », la configuration et la
structure du parcellaire nécessite de disposer d'un outil réglementaire de maitrise
fonciére. Il permettra d'organiser une ouverture cohérente et efficace des terrains a la
construction, mais également de permettre une extension du cimetiere, par la
constitution de réserves foncieres.

Sur ce secteur, au fur et a mesure des opportunités d’acquisition, des investissements
seront nécessaires pour renforcer, voire créer les réseaux indispensables pour les
rendre constructibles.

La volonté politique d'urbaniser ce secteur s'exprime aussi par la mise en ceuvre par la
commune dune « Participation pour Voies et Réseaux » pour une prise en charge des
équipements par les constructeurs.

DDT 36 — DT Sud 34 Janvier 2013
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La zone située au centre, a UEst et au Sud du Bourg correspond a un secteur béti
ancien ainsi que des terrains non construits
Elle répond & une double logique visant :

- d'une part a renforcer, au sein méme de l'enveloppe traditionnelle batie dense du
Bourg, sa vocation résidentielle et a compléter les équipements déja présents par
la maitrise des mutations du bati, tout en en préservant la qualité urbaine et
architecturale.

- dautre part, d'assurer la maitrise fonciére des terrains nus, avec la possibilité dy
développer de petites opérations dhabitat groupé sous forme de “ greffes”,
destinées a " densifier " le Bourg, avec le souci de notamment préserver, par des
aménagements appropriés, rationnels et économes d'espace, {’environnement de
l'église et du bati traditionnel.

Intérét du projet

La création d’une ZAD va permettre a la collectivité de maitriser le bati et le foncier,
dans une logique d’acquisition de constructions et de constitution de réserves fonciéres,
nécessaires a un développement contrélé du Bourg de CHASSENEUIL, sur des zones
sensibles et stratégiques.

La réalisation future d¢’aménagements et de projets assurera a la commune une expansion
de qualité, cohérente et réfléchie, satisfaisant aux objectifs d’équilibre, de gestion
économe de l’espace, de respect de {"environnement et de l'agriculture, de satisfaction
des besoins en logement de toutes les populations par une offre diversifiée.

La mise en ceuvre de la ZAD comme outil de maitrise fonciére au service d’une politique
publique interventionniste sur le moyen et long terme, pourra étre complétée
avantageusement et efficacement par la réalisation d'un projet de territoire global plus
large, visant a la planification et la gestion de l'espace, au travers de l'élaboration d'un
Plan Local d'Urbanisme.
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Le Maire,

'

!

viaude DAUZIER
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