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Telwphone : 01 62 13 82 68

Fax: 01 66 13 256 53 Monsieur le Vice-Président

[F.'DUE NOUSJOINDRE: = En uhurlgc de I'Ameénagement du Territoire ot de
I'Urbanisme
Evaluateur - Jean-Sébestion BAGUER Coeur d'Essonne Agglomération
Téléphone 101 B3 13 83 78 La Maréchaussée
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Rf. : 27457 0301 Q1704 Bainte Genevieve des Bois

AVIS DU DOMAINE

Estimation Sommaire et Globale

E’.‘{mmtml-: : La Morville
ADRFSSE DE L'OPERATION ¢ ZAC du Souchet

DEFENSE PREVISIONNELLE @ | 131 422 € HT

1 = SERVICE COMSULTANT : Cocur d'Essonne Agglemération
AFFATRE SUIVIE PAR : Fabienne GOFFINET
I — Date de consultation t 27 mars 2017
Dhate de réception du dossier : 28 mars 2017
Date de visite sommaire du périmétre 0 mai 2017
Date de constitution du dossier « en état » 15 mai 2017

3= OPERATION SOUMISE & L'AVIS DU DHOMAINE — DESCRIPTION D0 PROJET ENVISAGE o~ =

La Communauté d'Agglomeration Coeur d'Essonne saisit le servies loeal du Domaine dans le cadre
d'une Estimation Sommaire et Globale (ESG).

Faits et procédure :

= T quim 2013 : approbation du dossier de créstion de ZAC du Souchet 4 la Norville par la
Communauté de Communes de I"Arpajonnais

- 24 septembre 2015 ; désignation par la Communauté de Communes d'un aménageur {socidté Chd-
CIC) en qualité de concessionnaires de ln ZAC

= 1* janvier 2006 ; fusion de la Communauté de Communes de I'Ampajonnais avec la Communauté
d'Agelomération du Val d'Orge pour devenir la Communanté d'Agplomération Cosur d'Ezsonne

TRy
e 3 e

MINISTERE DE L'ACTION
ET DES COMFPFTES PUBLICS



Projet : réalisation d'une opération d'aménagement comportant des terrains & bitir et des logements

répartis comme suit
* Terrains & bétir : & 300 m®* SDP
. Individuels proupés : 2 40 m* SDP
- Collectifs accession 1 1 593 m* SDP
. Collectifs social 1 5 160 m* SDFP
. Intermédiaires accesszion : 2 295 m* S1DF
. Intermédiaires social @ 2 465 m® SDP

4= DESCRIPTION SOMMAIRE DES IMMEUBLES COMPFRIS DANS LE PERIMETIE DE L'OFLRATION

Le périmétre de l'opération s situe dans la ecommune de La Norville en section AK et B. La totailité du
fongier & acquérir représenta une surface de 66 743 m* en nature de terre agricole et de friche,
Le détail des surfaces apparait en annexe.
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5.1 = Urhanizsme

Les biens sont classés aw PLU approuvé le 24 jonvier 2008, modifié le 12 avel 2000, rectifié le 02
septembre 2000 et mis & jour le 19 septermbire 2013 en zone A, AU B, UD et UR :

rone A La zowe A est wne zone hatwrelle consiitvde des parties non équipées du ferritoire communal
ayartune vocation agricole. La valenr agronomiqus ef biologigue des sols la cavaciérise. Celte zone ext
& protéger en roizon i potenriel agronomigiee, biologigue ou écologigue des terres agricoles, Eile est
destinde aux comstructions ef installations pécessaives oux services publics ow & latdrdd collectil &
Pexploftation agricole, ainsi qu'd celles [ides & wne diversification de Doctivité desexploirations
agricales.

Fome AL B ; La zone AU B est une zone & wrbaniser, mon desservie par les réseau, identifiont fe liet-
dit le wSouchety, swe laguelle o commmme envisage de se développenCelte wrbanisation fera Volyet
d'ume Fome d Aménapement Concerte. Celte zone comprend wne orfentation & ‘aménagement. Elle o
ponr objet, o terme, de combler tme & dend crewse » laissée enfre la zone & aeeivitds e fa Maore Jocob 4
Domest, fa ree du Bon Puits ou novd, le cenfre ancien rue Victor Huge o Vest et enfin des canalizations
elecirigues an sud, Ceite zone esl destinde 4 receveir exiension résidentielle du centre ville el
guelgues fquipements struchurants. Priovitaivement vaude & Uiabital elle pewt acoweilliv des activiiés
commerciales, ariisemales ef de yervices. A o tifre, fex fpper de fogemenis envisagés somt lex syivanis :

- Tmmeubles collecifll d'wne hawievr macimum 10 méfres soft R+2, comprenant ou Hon

dex loea

cowmmerciaur of dex foceawr de services,

- Dey pnaisons individwelley groupdes (maivony de villel,

- Dy paizoms individuelles (Tots libres),

L'ensemble de cetie zoie powrrg recevolr des Sguipements publics,

Zone UL ¢ La zone UL est une zone situde & Deriede de 1o commne sar la RID 449 Cette zone veprend
fe périmétre de ancienme zome NAUTa du précédemt EOWE La zone d qeiivitds est anjowrd Tl achevie.
Cette zome ext priovitaivement adapiée aine acfivités artisamales, commerciales ef de services. Cette zone
exd equipde de fouy lex réseaux de viebidile jeav poiable, assainissement collectif, ). Les objeciifs xont
fes suivants

- Accuelllir des gotivités dconomigques de services ef commerciales,

- Permetire le développement o aelivifés en place.

= Maximiser Uintégration de hdtiments d 'activités en tevme J 'tmplontation, de houteur

ef o ‘wipect



extérieur
< Feiller & Vinsertion paysagire des enselgres publicitoires devs un environnement bari.

Fone UB: La zone UB ext wm pdle agglomdrd de constrictions individuelles correspondant aux
différentes phases d ‘extension des péles webains, Partowt du centre ville de La Norville, cette convinulié
de constructions individuelles s'est développéde de part er d'autre des aves de commumicaiion de la
Commune, On lex retrowve @ Uovest de fa 1 449, gy Novd de la voie ferrde, Te long du chemin de la
Garenne ef dex sentes pigtomnes ef de part ef o ‘awive de la rue Anotole France, Priovitairement vouwée a
Ihabitar ef aux équipements, fa zone UR pewt aecueillir des activités commerciales, artivanales, de
services ainst gue ley infrastructures ferroviaires, Celle zome exi Eguipde de tous les réseaux de viabilive
fecn poiable, arsainissement collectif ).

5.2 = Riéseaux

Zone A : absence de viabilité suffisante

Fone AUTE : abszence de viabilité suffisante

Fone D : viabilisé présente et suffisante pour accueilliv des activités mtisanales, commerciales el de
SEIVICE.

Zone UB @ viabilité présente

53 — Date de référence

Sans chjet — larrété portant demarrage de Mengquéle préalable d la déclaration dutilité publique n'a pas
EICOCE Pris.

6 DETERMINATION Di LA METHODE D EVALUATION

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

Les emprises & acquérir pour 1a réalisation de 'opération projetée devront étre indemnisées & hauteur du
préjudice  direct, matérie]l et certain subi par les actueels propriétaires. Pour caleoler Findemnité
principale, qui correspond & lewr valewr vénale, il est fait applieation de la méthode d'évalvation 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 l'objet d'une visite approfondie et le service n'est pag
en possession de l'ensemble des informations nécessaires a Pévaluation détaillée de chague emprise,
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Compte ten des caractéristiques des biens, de la réglementation d’urbanisme applicable, du marché
immobilier locel sinsi que des décisions jurisprodentielles récentes, les emprises, regroupées par types
de hiens en fonction de leur xonape au PLU, ont éé valorizées comme suit ;

- wone A 1,70 Em?
- zone UD : 75 €/m*
~rmme AU B 11 €m?
- zone LB ;45 E'm*

Soit les valeurs suivantes :

mome A LM Em* x 5480 m? =9 331 €

- pome U 75 Gm x 2 490 m* = 186 730 €
-zone AU B 11 E/m® x 58 586 m® = 644 446 €
szofte UB 45 €@ x [TEm* =8 010 €
TOTAL ; 848 537 €

s lors, la dépense globale pour 1'acquisition des emprises foncidres de Popération déerite par le
consultant, peut étre établie comme suit au stade présent de la procédure, dans le cadre de ["évaluation
sommaire et globale demandée.

Les indemnités principales
qui correspandent & la valeur wénale des biens, sont arbitrées & T B8 537 € HT

Les indlemnités accessoires ef aléas divers
caleulés forfaitairement sy la base des indemnités principales :

- indemnités de rempled, dues en cas de DUE, arbitrées 3 : 113 678 € HT

Cette indenmité corvespond 4 la somne der indemwités de remplod par
proprigtaive, calculée de maniére dégressive de 20% o 10 % de

{nclemmite principale
- indemnités d'dviction, arbitrdes forfaitairement 4 : @ prévoir
en U'élent des bnformationy communtyudes an service
- aléas divers, arbitrés 4 20 % des indemnités principales soit : 169 707 € HT
S0IT :
Indemnités principales estimées i :B48 SATEHT
Indemnités accessoires et aléas divers estimés & : 22 BHS EHT
DEPENSE TOTALE ESTIMEE A : 1131422 €HT
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8§ = DURKE DEVALIDIIY - s i i

L'évaluation contenve dans le présent avis est valable un an.

Elle a &té établie en fonction des dléments connus du service ef nofamment des emprises
communigquées par le consultant. Une nouvelle consultation serail nécessaire si ["opération n'élait pas
réalisée dans le délai dun an susvisé ou =i les régles d'urbanisme, notamment celles de
constructibilitd, ou les conditions du projet &aient appelées 4 changer.



9 = OBSERVATIONS PARTICULIRT

Cette estimation globale et sommaire ne peut servir de base & des négociations qui ne pourront &tre
mendes qu’au vu des seules valuations déaillées.

Il n'est pas tenu comple dans la présente évalustion des surcofis éventusls 1iés & la recherche

d'archéologie préventive, de prisence d’amiante, de tormites ot des risques lids an saturnismne, de
plomb ou de pollution des sols.

Pous ki Direcirice Déparbamenia
des Finarces Putliqueas
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Ladjointe & la Division Domaniale
Mapa-Anne DEFAX






