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|- CONTEXTE
1. Le projet de revitalisation du centre de Castillon la Bataille
a. Le cadre d’intervention

2016 - 2017 : étude urbaine

La commune de Castillon-la Bataille, compte plus de 3 000 habitants soit environ 16% de la population de la communauté de commune
de Castillon Pujols a laquelle elle appartient. Elle est située sur un territoire a I’écart de lI'influence du p6le métropolitain bordelais, a
la jonction entre les agglomérations de Libourne et Bergerac, sur la vallée de la Dordogne.

Dans un territoire intercommunal et girondin en développement avec une dynamique d’accueil soutenue, la collectivité fait face
depuis plus de 10 ans a une stagnation de sa population marquée par ailleurs par un phénoméne de fragilisation : perte d’habitants et
perte d’emplois alors que le territoire de la Communauté de Commune en gagne, montée de la pauvreté, vieillissement de la
population, vacance de logements et de commerces prégnante, habitat indigne. Les indicateurs sociaux montrent qu‘une intervention
des pouvoirs public est primordiale pour répondre aux enjeux de mutations économiques et sociales.

Une étude urbaine a été réalisée entre 2016 et 2017 démontant que Castillon-la-Bataille ne manque pas d‘atouts pour rétablir son
attractivité a moyen et long terme : ville a taille humaine, cadre de vie qui bénéficie d’une richesse patrimoniale tant dans ses paysages
que dans son tissu bati, vitalité associative et culturelle, etc. Un plan d’actions et d’interventions est élaboré en conclusion de I'étude qui
a été soumis a concertation auprés des citoyens. L'objectif étant d’inclure les habitants au coeur du projet de revitalisation. A cet effet
plus de 440 personnes ont participé et plus de 800 contributions ont été collectées.

1 Création d’une opération d’aménagement : la concession d’aménagement

L’ensemble des échanges durant les phases de concertation a permis a la commune de finaliser le programme de |‘opération
d’aménagement pour le renouveau du centre de Castillon-la-Bataille et de I'adapter au plus prés des attentes et besoins des
Castillonnais.

Les quatre enjeux majeurs de cette opération d’aménagement, sont :

1. La «ville habitéey, portant en priorité sur le traitement et le suivi de I’habitat indigne, I'adaptation de I'offre de logement aux
besoins actuels

2. La «ville accueillante» portant sur I'amélioration du cadre de vie par I'aménagement d’espaces publics, 'aménagement des
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entrées de ville, la mobilité et la nature en ville

3. La «ville activey» qui prévoit :
- I'affirmation de la centralité commerciale du centre-ville de Castillon-la Bataille,
- la mise en place d’une stratégie touristique globale, afin d’assurer une visibilité et une identité notamment par l'intégration au
réseau «Petites Cités de Caractéresy

4. La «ville en communy, posant les bases d‘une plus grande mixité sociale, d'actions ciblées aupres de la jeunesse, sur la santé
ou encore la culture.

 Concertation préalable a I'opération d’'aménagement

Par délibération L21-02/03-12/AG en date du 22 février 2021 (cf. Annexe délibération du 22 février 2021) le conseil municipal a décidé
d’ouvrir une concertation préalable a I'opération d’aménagement pour le renouveau du centre de Castillon-la- Bataille.

Les enjeux de la concertation étaient les suivants :
- tenir informé le public de I'opération d’aménagement du centre-ville
- de présenter le programme de travaux envisagé par ilot
- de recueillir les avis et interrogations des habitants afin d’y répondre et d’adapter le programme.

Par une délibération en date du 31 mai 2021 (cf. Annexe délibération L21-05/01-20/URB), le Conseil municipal a approuvé le bilan de
la concertation.

Par une délibération en date du 31 mai 2021 également (cf. Annexe délibération L21-05/02-21/URB) la commune acte I’'existence d’une
opération d’aménagement pour le renouveau du centre de Castillon- la-Bataille et de lancer une consultation pour la mise en
concurrence afin de désigner un opérateur pour mener a bien cette opération.
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b. La concession d’aménagement 2022-2032
Aprés mise en concurrence et délibération du Conseil
Municipal du 25 avril 2022 (cf. Annexe extrait du PLAN DE SITUATION DES DIFFERENTS

registre des délibérations du Conseil Municipal du SILI=SEB]=)W.N&e]\[e1=535](6])
25.04.22) la société inCité est désignée en qualité de
Concessionnaire.

Elle se voit copfler la re’allsatlon partielle da.ns !e cadre ILOT COEUR DE
d'une concession d’aménagement en application des VILLE adie e e
articles L.300-4 et L300 -5 du code de l'urbanisme et Ve 7 i e R

des articles L1523-1 et suivants du code général des (F%i A L ok A8
collectivités territoriales les taches nécessaires a la
réalisation de cette opération d’aménagement dans le
cadre d‘une concession d’aménagement.

C’est ainsi qu’est signé le 23 juin 2022 le Traité de la
Concession d‘aménagement intitulée «Renouveau du
centre de Castillon la Bataille», pour une durée de dix
années.

La Concession d’aménagement 2022-2032 est donc le
fruit de I"étude urbaine réalisée au préalable mais aussi la
synthése de tous les échanges préalables réalisés au fil
du temps a l'issue de |'étude.

L'objectif de la collectivité est de mobiliser les outils
décrits ci-aprés pour atteindre un objectif de
réhabilitation de plus de 103 logements au terme de la

ILOT CASTRUM

concession, soit par action directe et démonstrative, soit
par incitation, soit par la mise en place d’outils coercitifs

mais également par voie d’entrainement.

Le périmetre de la concession couvre un territoire de 40 ha contenant environ 1300 logements. Le programme d‘action concédé a
pour vocation d’agir a différentes échelles et dans des intensités différentes en fonction des secteurs prioritaires ou non.

L'opération d’aménagement doit permettre la requalification urbaine du périmeétre durant les dix années a venir. Plusieurs phases de
livraisons sont prévues 2025, 2027, 2030.
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Les objectifs de cette concession s’inscrivent dans la stratégie d’intervention pour le renouveau du centre-ville avec un programme
d’actions a 10 ans autour de 9 axes:

A
A

T

S

Mettre en oeuvre des opérations de restauration immobiliére

Animer et mettre en oeuvre une opération programmée d’amélioration de I'habitat de renouvellement urbain (OPAH
RU) sur 5 ans avec comme objectif de générer une offre nouvelle de 20 logements conventionnés et 35 logements de
propriétaires occupants.

Restructurer, réhabiliter et/ou recycler des immeubles ou groupe d’'immeubles afin de mettre sur le marché de la vente ou
de la location des logements de qualité adaptés a la demande des populations en place et a venir.

Résorber I’'habitat indigne et insalubre, et lutter contre la vacance

Produire une offre de qualité et diversifiée et répondant aux besoins de la population

Préserver et valoriser le patrimoine bati

Acquérir, gérer temporairement et recycler des cellules commerciales

Produire des locaux tertiaires et d’hébergement

Réaliser des aménagements publics en complément des interventions sur le bati. Ces aménagements comprennent

I'ensemble des travaux de voirie, de réseaux, d’espaces libres et d’installations diverses a réaliser pour répondre aux
besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier ou a réhabiliter dans le périmétre de I'opération.
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BORDEAUX + METROPOLE + TERRITOIRES

2027/2028 - ILOT COEUR DE VILLE
Lle ciurmarchand et
commune a renforcer se situe autour des rues

2025/ 2026 - ILOT ENTREE DE VILLE
Situé en bordure de la D936, 1 6 e n de Vvdle doit gagner

déani matdnOdiractifite. Lal Rfonte de son aménagement est

situé au nord du périmetre de la concession, séparé de

indispensable. | dhyper centre par |l a route
Victor Hugo et des allées de la République. Objectifs de la concession est & reconnecter au centre -ville pour devenir une porte
Objectifs de la concession AProduction d 6 thébergement & vocation touristique déentr®e du territoire.
ARecycIagg de 600 m? de cellules AR®am®nagement du carref ourObjatls dpledoncabdoe au, de | a
commer ciales place Pierre Orus et de la place du XIV Juillet et
AProduction par des opérations de cr®ation déune placette
recyclage de 14 logements
AR®am®nagement de | a[place de | 06Eglise, 2027/ 2030 - ILOT MONTAIGNE PERRINOT
des allées de la République, de la place °, e Ancienne entrée de ville, cet ilot situé en bordure de
Boyer Andri vet et cr,®ati on dbéune la D936, | Bextr®mi t® est
placette ., - particuli rement touch® par
. - également dans la stratégie touristique globale en lien
o notamment avec le réaménagement du parc de Lach et

2031 - ILOT CHAMP DE FOIRE

Situé au sud-est de la place du Champs de Foire,
ce lieu est hautement stratégique du fait de

| 6i mpl antation actuell e
équipements publics.

L 0 o p ®rdadt a no@n a gpeénod e renforcer
cette polarité grace a la construction de .
nouveaux équipements complémentaires ou laf* ~ .-

des quais.

Objectifs de la concession

ARéhabilitation de deux maisons de ville
ACréation d 6 u plazette de respiration

ACréation de cheminements doux vers la Dordogne

remi se en service do®qui erﬁe‘nt v 2025/ 2026- ILOT CASTRUM
Obiectifs de | . q P vy Ce quartier inscrit dansle coeur de la ville patrimonial e et
A‘Slec s -aela concessmn. : " également dans le circuit touristique de ville, constituait

ngements neufs produits . T autrefois la cité intramuros de Castillon. A ce jour, il
ARéaménagement du Champ de foire e N concentre un parc de logements anciens, dégradés et trés

‘. contraints en raison de sa densité de construction.
el S ) ., Objectifs de la concession
Situé a proximit¢ des quais, ce secteur . ‘. AConstruction /réhabilitation de trois maisons de
essentiellement résidentiel disposed & wadre de : ville
veetddune proxi mit @loikers ser vi ces ACr ®at i on pldcétle nde respiration et
réaménagement de la place de la Halle
Les secteurs prioritaires
oso p-7
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Cc. Le parc de logement a Castillon-la- Bataille
> Des logements anciens, a dominante individuelle et locative :

Un tiers des logements de Castillon-la-Bataille sont occupés par leur propriétaire. Les autres logements occupés ont un statut locatif,
détenus a prés de 80% par des bailleurs privés, souvent locaux. Le parc de logement avec 85% des résidences principales construites
avant 1990 est ancien et peu renouvelé ou amélioré thermiquement.

La vétusté des logements est source d’un important turn-over : 41% des ménages de 2014 avaient changé de logement dans la méme
commune un an auparavant.

Les typologies de logements familiaux prédominent dans la commune, qui concentre 77% de T3 et plus, proportion importante pour un
pble de centralité, mais inférieure au taux observé a I’échelle intercommunale (91%), en inadéquation aux besoins : 26% des ménages
Castillonnais sont des familles.

Les logements de petites typologies sont peu présents, malgré la progression de ménages d’une ou deux personnes et le vieillissement
de la population important sur Castillon-la-Bataille. Cependant, Castillon- la-Bataille offre quand méme 60% des T1 et T2 au niveau du
territoire de la CDC de Castillon-Pujols.

La demande de petits logements sur la ville centre est d’autant plus forte que la population vieillit et que la proximité aux services est
essentielle pour des habitants fragiles économiquement.

> Un parc de logements vacants et vétustes, dans un contexte de détente du marché immobilier local :

La commune de Castillon-la-Bataille, et notamment son centre-ville, est confrontée a une vacance qui a presque doublé en cing
ans (2008- 2013) pour atteindre un taux élevé. Dans le secteur de la concession d’aménagement sur 1 385 logements 12% sont
déclarés vacants au cadastre en 2022. La vacance est particulierement surreprésentée dans les petits logements (T1 et T2).

Cependant, si une part importante de ces logements est vétuste et dégradée, ce n’est pas le cas d'une partie des biens
en bon état, qui subissent certainement la concurrence directe des communes périphériques ou |'ouverture a la construction neuve
de maison individuelle est plus généreuse.

L’étude réalisée en 2018 a montré grace au travail d’enquéte que les personnes en recherche de bien sur la commune souhaitent des
logements plus grands en surface et de bon niveau de confort, assortis d’espaces extérieurs attenants. La clientéle potentielle du
marché immobilier local a le choix, dans son parcours résidentiel, d’'ou un parc de logements vacants qui peine a étre investi. Ce
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constat impose de prendre en compte cette donnée dans les orientations stratégiques, et les projets d’aménagement présentés
dans ce dossier prennent en compte ce besoin.

Dans le méme temps, on constate la présence d’une clientéle captive, qui se trouve dans la situation d’accepter une offre de
mauvaise qualité : 61% des ménages aux revenus inférieurs au seuil de pauvreté habitent le parc locatif privé.

Les loyers des logements T1 a T3 oscillent entre 8 et 10€/m?2. Ce niveau est en distorsion avec celui des prix de vente peu
élevés, révélant des taux de rentabilité supérieurs a la normale (5/6%).

Plus de la moitié des offres locatives observées dans le cadre de I'étude pré-opérationnelle réalisée en 2018, montrent des
logements peu performants thermiquement, avec plus de 80% de logements chauffés a |"électricité, impliquant un risque accru de
précarité énergétique pour leurs occupants. Le niveau de loyer conventionné reste proche du loyer du marché, et reste attractif pour
les bailleurs au vu des subventions allouées. Par ailleurs, on observe un faible écart de prix entre le parc public et une partie du parc
privé locatif. Enfin, le parc privé s’est spécialisé dans le logement des publics particulierement précaires, avec la présence de
marchands de sommeil.

> Un positionnement social qui spécialise la ville-centre :

La population active de Castillon-la-Bataille est marquée par la présence des catégories les plus modestes : la moitié de ses actifs sont
des ouvriers, alors qu’ils ne représentent que le tiers dans le territoire du Libournais.

La dynamique d’accueil actuelle reste peu diversifiée : les trois quarts des actifs entrants sont ouvriers.

Castillon-la-Bataille endosse une fonction sociale trés prononcée a |'échelle de son territoire, et plus largement dans la vallée de la
Dordogne : 20% des foyers fiscaux sont sous le seuil de pauvreté (13% a I’échelle de I’Aquitaine).

Cette précarisation n’est pas une tendance spécifique a Castillon-la- Bataille, et s’'observe dans de nombreux pdles de centralités en
zone rurale qui concentrent une offre locative sociale « de fait », accessible et a proximité des services, mais souvent d’un mauvais
rapport qualité prix.

Le centre-ville concentre des situations de fragilité, dans les quartiers Castrum, Montaigne, Perrinot et Planterose.
Si la commune est largement dominée par la maison individuelle (42%), ces mémes quartiers de centre-ville concentrent les logements
collectifs qui parfois prédominent, notamment dans les quartiers Planterose et Jean-Jaurés Marine. Les études de terrain ont permis de

repérer que plusieurs immeubles avaient subi des découpages récents en petits logements. Les quartiers périphériques quant a eux
accueillent plutdt des ménages a pouvoir d’achat plus élevé.
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d. La boite a outil

Dans ce cadre, inCité gére une boite a outil, composée de différents dispositifs (incitatifs ou coercitifs), dont les principales actions sont
les suivantes:

L’OPAH RU : inciter, faciliter, L’ORI : garantir des programmes LE RECYCLAGE :
accompagner les propriétaires globaux de travaux produire la qualité
-+ Une prospection au fil de I'eau . Un processus qui garantit la réalisation et . Pour produire une offre diversifiée et
pour toucher le maximum de la qualité des travaux différenciante de |'offre existante
porteurs de projets et ciblée sur . Un accompagnement des propriétaires . Un processus qui garantit la faisabilité
certains secteurs stratégiques ou tout au long de la procédure opérationnelle des projets et leur
problématiques spécifiques qualité

. Un conseil aux projets et aux
travaux, une aide a |'élaboration

du plan de financement, un Y, O

A
montage des demandes de -
subventions g é

m o _.;,Lp._ + 2.4 M € d’acquisitions
. 8,4 M € de travaux
58M €

de cessions immobilieres

. 1,4 M € de subventions publiques

A A A

. Des dispositifs d’aides fiscales : i '
De Normandie, Malraux,
Loc’Avantages, déficit . m s
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2. Des outils d’accompagnement : inciter, accompagner, imposer et produire des opérations
exemplaires

a. L'Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat Opérations de Restaurations Immobilieres (OPAH RU ORI)

Le périmetre de la présente OPAH RU ORI de Castillon la Bataille s’applique uniquement sur le centre ancien de la commune,
correspondant au territoire couvert par la Concession d’Aménagement.

L'OPAH-RU ORI de Castillon-la-Bataille s‘inscrit dans le projet de ville de Castillon-la-Bataille, défini au travers de I'Opération de
Revitalisation de Territoire (ORT), signée le 30 juillet 2019, et repris par la démarche « Petites Villes de demain » a laquelle adheére la
Ville de Castillon La Bataille.

Elle s’appuiera pour son volet RU et ORI sur les actions prévues dans le cadre du traité de Concession d’Aménagement de :
Arequalification des espaces publics : entrée de ville, quai, etc.,
Avalorisation du patrimoine béati et des facades,
Aresserrement et dynamisation de I'appareil commercial : Document d’Aménagement Artisanal et Commercial (DAAC), manager
de centre-ville, animations commerciales, politique de stationnement en lien avec 'accessibilité des commerces, etc..

L’enjeu de 'OPAH-RU ORI de Castillon-la-Bataille et de la Concession d’Aménagement, est de contribuer a restaurer I'attractivité de la
ville centre, via une intervention forte sur le volet habitat, en impulsant une dynamique de réhabilitation vertueuse et
accompagnée, aupres des propriétaires privés, qu’ils soient bailleurs ou occupants. Il s’agit d’affirmer le role de pble de centralité de
Castillon-la-Bataille, en assurant les parcours résidentiels de chacun pour maintenir et accueillir une population diverse en ages et en
profils socio-économiques.

Cela passera par une attention portée a I'amélioration de la qualité résidentielle, au renouvellement des typologies et formes d’habitat.
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Les objectifs globaux sont évalués a 55 logements a traiter durant les 5 années de 'OPAH RU ORI :

Les objectifs de 'OPAH RU ORI : adapter et faire évoluer I'offre existante a la demande et aux enjeux de la commune

. Apporter de la mixité sociale et de la diversité en termes de typologie dans les immeubles réhabilités a usage locatif,
ainsi que des locaux communs (local vélo/poussette, local poubelle)

. Améliorer la performance énergétique des logements, associée a l'isolation acoustique pour lutter contre la précarité
énergétique

« Accompagner le vieillissement de la population et assurer le maintien des personnes en situation de handicap ou agé
a leur domicile

- Encourager la restructuration de certains immeubles pour permettre des configurations qualitatives qui répondent
aux attentes actuelles et diversifient I'offre (restitution d’accés indépendants pour les immeubles a rez-de-chaussée
commerciaux, jumelage de petits logements, création de puits de jours, curetage en cceur d’ilot, création d’espaces
extérieurs privatifs...)

- Valoriser l'identité patrimoniale et architecturale en s’appuyant sur les qualités patrimoniales et paysagéres existantes,
en accompagnement des rénovations, et dans le soin d’utiliser des techniques et matériaux respectueux du bati
ancien.

. Développer et promouvoir des outils de gestion adaptée aux personnes fragiles, en particulier dans le parc privé,
afin de garantir les conditions d’habitat et de bon entretien.
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b. L'opération de restauration immobiliére

L'Opération de Restauration Immobiliere (ORI) est un véritable moyen de lutter contre le mal logement et d’initier une dynamique de
restauration du bati.

Cet outil est destiné a déclencher l'intervention des propriétaires privés sur un parc inconfortable, peu ou mal entretenu, voire insalubre,
ou délaissé.

L'Opération de Restauration Immobiliére doit permettre de créer les conditions d’une réhabilitation qualitative et pérenne de biens
dégradés par la définition d’un programme de travaux obligatoire a réaliser.

Le cadre juridique des ORI est régi les articles L.313-4 et suivants, L.313-10, L.300-2 du CU et par les articles R.313-23 et suivants du
CuU.

Les Opérations de Restauration Immobiliere sont des opérations d’aménagement foncier, au sens du titre lll du Code de 'urbanisme, qui :

« consistent en des travaux de remise en état, d'amélioration, de rénovation, y compris énergétique lorsqu'elle conduit a une
amélioration de la performance énergétique du logement ou du ou des immeubles concernés, de réhabilitation ou de démolition
ayant pour objet ou pour effet de garantir la salubrité, l'intégrité ou I'habitabilité d'un ou de plusieurs immeubles ainsi que la
sécurité des personnes, notamment au regard du risque d'incendie, par I'aménagement d'accés pour les services de secours et
d'issues pour I'évacuation. » art. L.313-4 du code de 'urbanisme - version en vigueur au 11 avril 2024).

Si les travaux de réhabilitation ne sont pas réalisés, une procédure d’expropriation peut étre engagée afin que la collectivité se substitue
au propriétaire défaillant, en devenant propriétaire du bien, et d’assurer ainsi la réhabilitation de I'immeuble.

La concession d’aménagement confiée a InCité prévoit 9 immeubles a réhabiliter en une Opération de Restauration Immobiliére. A ce
jour, la Ville de Castillon décide de lancer une premiére Opération de Restauration Immobiliére sur 6 immeubles.
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c. Le recyclage foncier

InCité peut étre amenée a acquérir des immeubles et/ou parcelles, dans le cadre de ses différentes actions, afin de mettre en
ceuvre le projet de revitalisation du centre ancien.

Ces acquisitions sont faites de fagon amiable ou via une procédure, soit de préemption, soit d’expropriation.

L’acquisition d’un bien est motivée par la perspective de le restructurer et par sa capacité a répondre aux objectifs de
I'opération.

InCité gere donc l'acquisition, le portage foncier nécessaire au temps d’étude du projet de restructuration, et la mise en
vente du bien.

Cette remise du bien sur le marché est réalisée par la vente de I'immeuble a réhabiliter sous cahier des charges. Celui-ci
précise le programme de logements (nombre, typologie et niveaux de loyer), le programme de travaux et la qualité attendue.
Dans certains cas, inCité procéde a des travaux de démolitions préalables avant revente et dans tous les cas, a une visite de
conformité, apres travaux, afin de vérifier la bonne mise en ceuvre du projet, et le respect des objectifs préalablement fixés.

d. Les occupants

La procédure d’opérations de restauration immobiliére, visant a enclencher des travaux de plus ou moins grandes ampleurs,
prévoit a cet effet des dispositions de protection des occupants (articles L314-1 L314-9 au code de l'urbanisme).

A ce titre, un travail partenarial est mis en place autour d’'une commission locale de lutte contre I’'habitat indigne (LHI) ou se
réunit 4 a 5 fois par an: le CCAS, la MDS, la CAF de la Gironde, Gironde Habitat, le Service Urbanisme et Habitat de la Ville de
Castillon-la-Bataille et inCité. Ce comité aborde I'ensemble des situations de LHI ou susceptible de I'étre, afin de coordonner
les actions de I'ensemble des partenaires. C’est également dans ce cadre que les situations nécessitant un relogement des
occupants lorsque cela est rendu nécessaire seront étudiées. Néanmoins, il est a noter que le relogement et les frais associés
sont a la charge de la collectivité.
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II- Méthodologie

1. Les 4 piliers de la DUP

La Déclaration d’Utilité Publique est prise sur la base d’'un dossier support a I'enquéte publique qui permet notamment de justifier de
I’état des immeubles, selon 4 points de vue qui constituent les 4 piliers de la DUP, a I'appui notamment du Réglement Sanitaire

Départemental et du Code de la Construction et de I’habitation.
Les immeubles et logements sont donc examinés suivant les critéres suivants :

- L’habitabilité : surfaces des piéces principales et secondaires et hauteurs
sous plafond, éclairement (pieéces noires, vis a vis proche des éléments
masquants...), ensoleillement, adéquation surface/typologie ; G o

- La salubrité : ventilation/aération des piéces d’eau et des piéces
principales d’habitation (séjours, chambres), présence et état des :
équipements de l'appartement : sanitaires, chauffage central (électrique, Y
gaz), eau chaude sanitaire, raccordement au tout a I'égout ;

Qualité patrimoniale et énergatique

- La sécurité : respect des normes (électricité, gaz, incendie), fiabilité de la
structure, de I'enveloppe ;

- La mise en valeur des éléments architecturaux et les enjeux d’amélioration
thermique : identification des éléments significatifs du patrimoine a
remettre en valeur et/ou préserver. Eléments nécessitant une amélioration
énergétique tout en veillant aux contraintes réglementaires en fonction du
site.

ooe
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2. La fiche immeuble - état des lieux
Les immeubles identifiés comme ayant potentiellement des problémes d’habitabilité et/ou de salubrité et/ou de sécurité, font I'objet
d‘une visite officielle, réalisée par un homme de I‘art habilité par la collectivité. Cette visite permet d’étudier I'état de I'immeuble, et
d’établir une fiche « état des lieux » décrivant : I’'état général de I'immeuble, des parties communes et des logements visités. Cette
démarche permet également d’identifier les possibilités d’évolution et les enjeux essentiels a prendre en compte dans le cadre d‘un futur
projet de réhabilitation.

La fiche immeuble comporte :

la situation géographique de I'immeuble,

coordonnées cadastrales, nom de la voie,

numéro ;
le réeglement d’urbanisme en vigueur ;

la composition de I'immeuble (nombre de
corps de batiment et de logements) et son

occupation ;
une synthése de |'état du béti : clos et

couvert, parties communes, installations
techniques ;
un reportage photo des facades et des

parties communes ;

une fiche par logement, avec la synthese
des problémes rencontrés suivant les 4
piliers précités.

ncité
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La fiche établie par logement, comporte :

inCité

le repérage du logement dans I'immeuble;
son état d’occupation ;

la typologie ;

un descriptif de I'état du logement et de
ses équipements ;

un reportage photographique (si accord
des locataires et/ou propriétaires) ;

une synthése de |'état technique du bien.
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3. Le programme de travaux

Le programme de travaux est établi en fonction des désordres, manquements et
dysfonctionnements identifiés lors des visites et énonce les travaux a mettre en
ceuvre, afin de répondre aux objectifs de la DUP, a savoir :

- Satisfaire aux normes d’habitabilité, de salubrité, et de confort des logements ;

- Répondre aux conditions de sécurité vis-a-vis des occupants et du domaine
public ;

- Répondre aux exigences du reglement en vigueur du Plan Local d’Urbanisme ;

- Répondre aux enjeux du batiment durable et de la rénovation énergétique
suivant la réglementation thermique en vigueur concernant les constructions
existantes ;

Ce programme précise également le cadre réglementaire dans lequel doit se
dérouler la mise en ceuvre des travaux :

- Tous les travaux entrepris devront I'étre conformément aux régles de l'art,
Documents techniques Unifiés (DTU), normes, lois, arrétés, Code de
|'Urbanisme, Code de la Construction et de |'Habitation, Code de la santé
publique, Réglement Sanitaire Départemental (RSD), a la circulaire du 13
décembre 1982 relative a la sécurité des personnes en cas de travaux de
réhabilitation ou d’amélioration des batiments existants, aux décrets «
logement décent », au réglement du Plan Local de I'Urbanisme communal
(PLU) ainsi qu‘a la réglementation relative au périmetre de protection des
Monuments Historiques.

Le programme de travaux comporte deux volets :

- Programme de travaux sur parties communes : :
concernant le clos et le couvert et les parties
communes ; '

- Programme de travaux sur parties privatives
concernant chaque logement ou local.

Lorsqu’un logement n‘a pu étre visité dans le cadre de
I'étude, il est précisé que : :

Le propriétaire doit apporter les preuves que son logement
répond a ces différents objectifs. InCité restera disponible i
pour effectuer une visite du logement, afin d’établir, si
nécessaire, le programme de travaux a mettre en ceuvre i
pour répondre a ceux-ci, avant la fin de I'enquéte préalable

a la déclaration d'utilité publique (D.U.P). Toutefois, si le i

propriétaire fait obstacle a cette visite, il sera retenu

comme hypothéese que ce logement ne répond pas a ces
i différents objectifs. Le logement fera alors I'objet d'un i

programme de travaux de réhabilitation compléte i

i obligatoire.

CE PROGRAMME DE TRAVAUX EST PRESENTE
INDIVIDUELLEMENT A CHAQUE PROPRIETAIRE
CONCERNE avant la tenue de I'enquéte, lors du rendez-
vous réunissant les collaborateurs d’inCité en charge du
suivi du dossier de DUP et de I'OPAH, ainsi que I'architecte
habilitée par la ville de Castillon-la-Bataille ayant réalisé la
visite de I'immeuble.
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4. Les étapes de la mise en ceuvre d’une ORI

a. La procédure d'ORI

L’‘Opération de Restauration Immobiliere améne la collectivité (ou
I'opérateur en charge de I‘opération, ici Incité) a solliciter une
Déclaration d‘Utilité Publigue en vue de rendre obligatoire le
programme de travaux et d’en notifier les propriétaires.

Cette procédure décrite au Code de I'Urbanisme et au Code de
I'Expropriation pour cause d‘utilité publique (cf. annexes) comprend les
étapes essentielles ci-dessous :

1. Pré-repérage par la collectivité et inCité des immeubles. Etape
achevée : Juin 2023 - Février 2024

2. Visites des immeubles par 'Homme de l'art et réalisation de
fiches état des lieux et programme général des travaux. Etape
achevée : Mars 2024 - Décembre 2024

3. Présentation du programme de travaux aux propriétaires
concernés : Mai - Juin 2025

4. Constitution d'un dossier préalable a la Déclaration d'Utilité
Publiqgue (DUP) et dépdt du dossier en Préfecture: Juin -
Juillet 2025

5. Délibération de la collectivité autorisant la poursuite de la
procédure de DUP et autorisant inCité a déposer le dossier d’'EP
30 juin 2025

6. Tenue d'une enquéte publique organisée par la Préfecture avec
désignation d‘'un commissaire enquéteur. Prévisionnel
Septembre 2025

7. Aprés avis du Commissaire enquéteur, si la demande est

considérée comme d'utilité publique, édiction de la DUP par
arrété préfectoral. Prévisionnel Décembre 2025

-
(11 ]
[ 1]
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Délibération de la collectivité arrétant le programme de travaux
pour chaque immeuble et fixant également le délai maximum de
réalisation des travaux obligatoires (envisagé a 48 mois).
Prévisionnel Janvier 2026

Demande d’une ouverture d‘une enquéte parcellaire auprés de
la Préfecture Prévisionnel février-mars 2026

Notification individuelle de I|‘arrété d’ouverture d’enquéte
parcellaire aux propriétaires, du programme détaillé des travaux
et du délai de réalisation Prévisionnel mai 2026

Ouverture d'une enquéte parcellaire et notification du
programme de travaux. Engagement du propriétaire via l'acte
décisionnel (réalisation des travaux avec calendrier d’exécution,
délaissement, refus/arrété de cessibilité en vue de son
acquisition par la collectivité). Temps d’EP — minimum 15 jours
Prévisionnel juin 2026
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b. Le projet de réhabilitation lorsque la DUP est déclarée

R®al i sati on d o u réetudes de gehabilgatian par le propritise accompagné
ddun professionnel

Accompagnement du propriétaire par inCité avec analyse de sonprojet au regard du
programme de travaux prescrits

D®p!t doéun permis de construire, obli
(art. R 421-14 du CU)

Réalisation des travaux par le propriétaire (en cas de mobilisation du dispositif de
subventions de | 60OPAH, |l e d®marrage des t
validation du dossier)

R®ception des travaux avant | 8®ch®ance du
d®cl aration attestant | dach vement et | a
conformité par les services compétents.

Si non respect des engagements Réalisation des travaux conformes aux
= prescriptions
Proc®dure ddexpropr.i =
mise en place. La collectivité se substitue au Levée de la DUP aprés visite de conformité
propriétaire défaillant

.l'
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|- Analyse des immeubles

1. Situation urbaine

Le pré réparage réalisé par la collectivité et inCité a consisté a analyser par un croisement d’information, les données recueillis par différentes
sources (DIA, Suivi permis de louer, suivi habitat indigne, autorisation d’urbanisme etc). Cette analyse a permis de lancer une étude préalable sur
14 adresses et d’enclencher des visites exhaustives a I'immeuble et aux logements aprés accord des propriétaires et locataires.

A lissue de cette étude seul 1 immeuble a fait I'objet d’un refus de visites de la part du propriétaire. Au total 6 immeubles sur 14 immeubles
étudiés, représentant 23 logements déclarés au cadastre, sont aujourd’hui soumis a enquéte publique préalable a déclaration d’utilité publique.

A l'issue de I’étude, les 6 immeubles suivants ont été identifiés comme nécessitant soit une restructuration, soit une opération de curetage, soit
une réhabilitation globale importante, tant sur les parties communes que sur les parties privatives. Ces immeubles se situent dans le périmétre du
centre-ville historique, en zone UA du Plan Local d’Urbanisme communal, et dans un périmétre de protection des Monuments Historiques.

1. 5rue Jean-Jacques Rousseau

2. 12 rue Jean-Jacques Rousseau
3. 66/66 bis rue Michel de Montaigne
4. 17 rue Perrinot

5. 5rue de la Halle

6. 31 rue Michel de Montaigne

p. 21
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2. Présentation des immeubles identifiés

1. 5 rue Jean -Jacques Rousseau 8 AC 0029

Immeuble en monopropriété (SCI) composé a I'état des lieux (EDL) de 4 logements vacants (au
cadastre), vacant lors de la visite.

L'immeuble implanté sur une parcelle en longueur comporte deux corps de batiments. Un corps
A sur rue regroupant 3 logements et un local, 4 caves et des combles non aménagés. Un corps
de batiment B en fond de parcelle, mono orienté sur la cour, qui est une construction bois ayant
pu servir a du stockage et qui est aujourd’hui laissé a I'abandon.

Le corps de batiment A a subi des agrandissements en fagade arriere pour ajouter des salles
d’eau extérieures a lI'enveloppe du batiment, supprimant |'éclairement et la ventilation naturels
de pieces sur cour, ce qui est non conformes aux régles d’habitabilité et de salubrité.

Afin d’améliorer les conditions globales d’habitabilité de I'immeuble et des logements, une
restructuration est nécessaire avec curetage de la cour et réaménagement des logements du
corps de batiment A.

Les travaux a prévoir sont notamment :

- Restructuration de I'immeuble avec réintégration des salles d’eau dans le corps de bati

- Curetage des espaces libres

- Mises aux normes des réseaux

- Déblaiement et mise en place d’un dispositif de ventilation des caves

- Mise en conformité coupe-feu

- Mise en place pour toute fenétre de garde-corps/barre d’appui

- Vérification de la couverture, zinguerie, souches de cheminées, charpentes, planchers...
- Rénovation tout corps d’état des logements

- Réalisation d’une étude structurelle sur le corps de batiment B et des travaux afférents

Le représentant de la SCI a été rencontré afin de présenter le programme de travaux.
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2. 12 rue Jean -Jacques Rousseau d AC 0053

Immeuble en monopropriété (SCI) composé a I'état des lieux (EDL) de 6 logements occupés.

L'immeuble implanté sur une parcelle en longueur comporte un seul corps de béatiment. Le
batiment regroupe 6 logements, 2 par niveaux, et une cave commune. Les combles ont été
aménagés.

Le corps de batiment a subi un agrandissement par une extension du RDC dans la cour
préexistante. Cette extension concerne un logement qui n’est éclairé que par le biais de deux
vélux sur la toiture de I’'extension, limitant I’éclairement naturel du logement. La majorité des
logements présente des problemes d’habitabilité, de salubrité et de sécurité.

Afin d’améliorer les conditions d’habitabilité de I'immeuble et des logements, une restructuration
est nécessaire avec le curetage de la cour permettant la restitution de I'emprise d’origine et le
réaménagement des logements avec notamment deux jumelages concernant d’une part les
logements du RDC et, d’autre part, ceux du dernier étage.

Les travaux a prévoir sont notamment :

- Restructuration de I'immeuble avec un programme de maximum 4 logements (2 jumelages)
- Curetage et restitution de la cour par démolition de I'agrandissement en RDC

- Mises aux normes des réseaux

- Mise en place d’un dispositif de ventilation de la cave

- Mise en conformité coupe-feu

- Rénovation tout corps d’état des logements réaménagés

- Mise en place pour toute fenétre de garde-corps/barre d’appui

- Vérification de la couverture, zinguerie, souches de cheminées, charpentes, planchers...

Le représentant de la SCI a été rencontré afin de présenter le programme de travaux.
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3. 66-66bis rue Michel Montaigne A AC 0440

Immeuble en monopropriété composé a I'état des lieux (EDL) de 5 logements, dont 4 occupés.

L'immeuble comporte un seul corps de batiment. Le batiment regroupe 2 adresses, avec 1
logement au 66 rue Michel Montaigne d‘une part et 4 logements + 1 cave au 66 bis rue Michel
Montaigne.

La majorité des logements présente des problémes d’habitabilité, de salubrité et de sécurité. Le
R+2 correspond aux combles qui ont été aménagés en deux logements. Ces derniers présentent
des problémes importants d’habitabilité (hauteur sous plafond insuffisante, piéces noires,
éclairement insuffisant).

Afin d’améliorer les conditions d’habitabilité de I'immeuble et des logements, une restructuration
est nécessaire avec le réaménagement des logements et le jumelage des logements au dernier
étage.

Les travaux a prévoir sont notamment :

- Restructuration de I'immeuble avec un programme de maximum 4 logements (jumelage)
- Installation d’un systéme de ventilation efficace et continu commun a I'immeuble

- Curetage de la cour avec suppression des réseaux Eaux pluviales non conformes

- Création locaux communs

- Mise en place d’un accés sécurisé et d’un dispositif de ventilation de la cave

- Mises aux normes des réseaux

- Mise en conformité coupe-feu

- Rénovation tout corps d’état des logements réaménagés

- Mise en place pour toute fenétre de garde-corps/barre d’appui

- Vérification de la couverture, zinguerie, souches de cheminées, charpentes, planchers...

Le propriétaire a été rencontré afin de présenter le programme de travaux.
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4. 17 rue Perrinot - AC 0441

Immeuble en monopropriété composé a I'état des lieux (EDL) d’une maison en ruine inoccupée.

L'immeuble est composé d‘un seul corps de batiment avec un logement au cadastre.
L'immeuble est non entretenu et inhabité. Le logement présente des problémes d’habitabilité,
de salubrité et de sécurité.

Afin d’améliorer les conditions d’habitabilité de I'immeuble, une réhabilitation tout corps d’état
du logement est a prévoir.

Les travaux a prévoir sont notamment :

- Restructuration de I'immeuble avec un programme de maximum 1 logement avec rénovation
tout corps d’état
- Restitution de I'emprise de la cour en pleine terre avec traitement végétal

Malgré les relances d’inCité afin de présenter le programme de travaux, le propriétaire n‘a pas
souhaité étre rencontré.
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5. 5rue de la Halle 8AC 0043

Immeuble en monopropriété composé a I'état des lieux (EDL) de 3 logements occupés.

L'immeuble comporte un seul corps de béatiment avec une grande fagade mais une faible
profondeur (immeuble « placard »). Il s’agit d’une ancienne maison de ville mal divisée, avec
distribution et travaux peu qualitatifs. Les logements présentent des problémes d’habitabilité
(adéquation taille / typologie) et les parties communes présentent de nombreux désordres.

Afin d’améliorer les conditions d’habitabilité de I'immeuble et des logements, une restructuration

est nécessaire avec le réaménagement des logements :
Les travaux a prévoir sont notamment :

- Réagencement intérieur des logements de I'immeuble
- Rénovation tout corps d’état des logements réaménagés

- Installation d’un systéme de ventilation efficace et continu commun a I'immeuble

- Création local commun

- Recomposition des fagades par restitution des dimensions des ouvertures dans leur

disposition ancienne
- Mises aux normes des réseaux
- Mise en conformité coupe-feu

- Mise en place pour toute fenétre de garde-corps/barre d’appui

- Vérification de la couverture, zinguerie, souches de cheminées, charpentes, planchers...

Le propriétaire a été rencontré afin de présenter le programme de travaux.
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6. 31 rue Michel Montaigne JAB 0321

Immeuble en monopropriété pour lequel le propriétaire a refusé la visite. Cet immeuble a
néanmoins pu étre visité par la Ville le 12/10/2021. Il comportait alors 5 logements. Aux dires
du propriétaire, un logement serait squatté depuis 2024 et un autre occupé par un locataire
détenteur d’un bail de location.

L'immeuble se trouve sur une parcelle en laniére et comporte deux corps de batiment, un sur
rue en R+1 + combles et I'autre, accolé, sur cour en RDC. Les logements apparaissent alors tres
peu qualitatifs avec des piéces noires ou un éclairement insuffisant, un plafond effondré, de
gros problémes d’humidité, escaliers non aux normes, etc. Les logements présentent ainsi des
problémes d’habitabilité, de salubrité et de sécurité.

Afin d’améliorer les conditions d’habitabilité de I'immeuble et des logements, et ce en I'absence
de visite effectuée par la femme de I'art, un programme maximaliste de travaux a été élaboré.

Les travaux a prévoir sont notamment :

- Restructuration de I'immeuble avec réagencement intérieur des logements et/ou jumelage de
plusieurs lots

- Réagencement intérieur des logements de I'immeuble

- Réhabilitation tout corps d’état de I'ensemble des logements

- Curetage de la cour et traitement paysager avec restitution pleine terre.

- Installation d’un systéme de ventilation efficace et continu commun a I'immeuble

- Création local commun

- Mises aux normes des réseaux

- Mise en conformité coupe-feu

- Mise en place pour toute fenétre de garde-corps/barre d’appui

- Vérification de la couverture, zinguerie, souches de cheminées, charpentes, planchers...

Malgré les relances, le propriétaire s’est opposé a toute visite et rencontre avec inCité ou la
femme de I’art habilitée, notamment dans le cadre de la présentation du programme de travaux.
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Il est a souligner que ce projet d’opération de restauration immobiliere (dit ORI) est compris dans le périmétre global de renouveau du
centre-ville de Castillon-la-Bataille, qui a pour objectif, notamment, de mettre en ceuvre des opérations de restauration immobiliére,
restructurer, réhabiliter et/ou recycler des immeubles ou groupe d'immeubles afin de mettre sur le marché de la vente ou de la location des
logements de qualité adaptés a la demande des populations en place et a venir, résorber I’'habitat indigne et insalubre et lutter contre la
vacance, produire une offre de qualité et diversifiée et répondant aux besoins de la population ainsi que préserver et valoriser le patrimoine
bati.

Le projet poursuit ainsi des objectifs, non seulement de lutte contre I’'habitat indigne et insalubrité, ou plus généralement dégradé, mais
également, d’amélioration des conditions résidentielles, afin de produire une offre de logements de qualité et diversifiée et répondant aux
besoins de la population.

Cette opération de restauration immobiliére vise a mettre aux normes d'habitabilité, de salubrité (hygiéne) et sécurité mais aussi d’intervenir
sur les enjeux d’amélioration thermique des logements, étant précisé que les 6 immeubles identifiés accueillent tous des logements.

Au regard des caractéristiques des 6 immeubles détaillés ci-aprés ainsi que dans les fiches état des lieux et les programmes de travaux par
immeuble, il apparait que tous les immeubles nécessitent des travaux pour résoudre des problématiques d’habitabilité, de salubrité, de
sécurité ainsi que pour répondre aux enjeux d’amélioration thermique identifiés, et que les atteintes a la propriété privée, le colt financier et,
le cas échéant, les inconvénients d'ordre social ou économique que comportent I'opération ne sont pas excessifs eu égard a l'intérét qu'elle
présente.

Le projet portant sur les 6 immeubles détaillés ci-aprés présenté ainsi une réelle utilité publique.
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V- Eléments récapitulatifs
1. Tableau récapitulatif des immeubles en DUP

Superf.
Hab. Mb Igt=s il Nb Igt= Nb Igt= Iu::uu Mb lot Nb Igt=
cadastrale cadastre EDOL OCCUpes EDL visités non visités
eam’

Adresses

Superf. Hab. EOL | locausx
LET B

AC 0029 5 rue [(Jean-Jacques Rousseau 240 4 246 0 3 1 1 4 0
AC 0053 12 rue |Jean-Jacques Rousseau 240 6 209 0 6 6 0 6 0
AC D440 6'5:;5 rue |Michel Montaigne 275 5 264 0 5 5 0 3 2
AC 0441 17 rue [(Perrinot a0 1 60 0 1 0 0 1 0
AB 0321 = rue (Michel Montaigne 221 5 260 0 5 ? 0 0 5
AC 0043 5 rue |de la Halle 125 3 153 0 3 3 0 3 0
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2. Eléments financiers de la DUP
Les colts liés au projet des ORI sont estimés sur la base suivante :

U Une estimation sommaire des colts de réhabilitation a été établie pour chaque immeuble, par I'architecte habilitée dans le cadre de cette
étude, afin de définir deux colts globaux et sommaires :

0 Codt de travaux de réhabilitation établi sur la base :

A du programme de travaux, en I'état des connaissances de I'immeuble & ce jour, et le taux d‘impact sur les locaux concernés par ce
programme (communs, locaux d’activité ou logements), ainsi que les colts de référence de la construction pour les travaux de
réhabilitation,

A cette estimation de base étant majorée de 15% pour les aléas (découvertes en cours d'études ou travaux : pb structurel, amiante...) ;

A A noter que les locaux d’activité ne sont concernés que par les mises aux normes nécessaires vis-a-vis des locaux d’habitation (mise
aux normes des réseaux, mise aux normes de la sécurité incendie...).

0 Codt des frais inhérents :
A concernant I'ingénierie (honoraires des études, suivi et contrdle) et assurances éventuelles ;

A co(t liés aux concessionnaires

A cette estimation de base étant aussi majorée de 15% pour les aléas (découvertes en cours d'études ou travaux : pb structurel,
amiante...).

Ces estimations étant sommaires, les montants ont été arrondis a la centaine preés, dans le tableau récapitulatif ci-aprés.

Concernant le seul immeuble n’ayant pas fait I'objet d’une visite en raison du refus du propriétaire, le programme de travaux reste a préciser. Dans
le cadre de la présente étude et afin d'établir un montant global de référence, le montant de travaux a été établi sur le ratio moyen des autres
immeubles et sur la base de la surface déclarée dans la matrice cadastrale ; ce montant reste a préciser, aprés définition du programme de travaux.
La base de calcul de ces estimations est jointe par immeuble dans le document n® 4 / annexes.

i Une estimation de la valeur vénale des immeubles avant restauration, concernés par une obligation de travaux. Conformément aux textes
régissant les opérations de restauration immobiliéres (art R 313- 24 du Code de I’'Urbanisme), une estimation sommaire et globale de la valeur
vénale des immeubles avant restauration a été sollicitée auprés de France Domaine, cette estimation permettant de préciserla dépense
hypothétique d’acquisition pour la collectivité dans I'éventualité ou les biens concernés feraient I'objet d’'une acquisition suite a I'exercice du
droit de délaissement ou d’une expropriation suite a un refus de réaliser les travaux ou non-respect de I'engagement a les réaliser

Cette estimation a été visée en date du 12 juin 2025 sous le numéro 2025-33108-39497.
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Tableau récapitulatif des colts liés au projet :

Estimation France Domaines

Estimation sommaire sur la base du coat de
la construction et éléments de programme
connus a ce jour

Estimation majorée de +15% d’aléas
(découvertes en cours d‘études ou travaux:
probléme structurel, amiante...)

Estimation sommaire et
globale de la valeur des
biens incluant une marge
d‘aléas de 15%

Montant (HT) frais . " -
ace L EmE (1) Montant (HT) inclus | Codt global (HT) Montan’t (HT? trz'avaux inhérents N . L |ndemn[te5 TO,TAL .C.OUt. global
travaux de o bt s de réhabilitation o 14 Codt global indemnité accessoires réhabilitation et
é adastrale g g T (honoraires études,| réhabilitation o + 15 % aléas ) N .. \ 3
réhabilitation L . +15% d'aléas | . " réhabilitation principale remploi et valeurs vénales
ad abitatio ada suivi, controle, y/c travaux et (honoraires études, o . X . R ,
communs et : " R communs et o . + 15% aléas valeur des biens | majoration pour y/c aléas et
e concessionnaires) honoraires suivi, contréle, ) . . o
logements logements ——————— aléas divers indemnités
AC 0029| 5 |rue|Jean-Jacques Rousseau 240 4 3 382321 € 97 292 € 479 613 € 439 669 € 111886 € 551 555 € 551 555 €
AC0053| 12 |rue|Jean-Jacques Rousseau 240 6 6 240 985 € 70290 € 311275 € 277 133 € 80834 € 357 967 € 357 967 €
AC 0440 6?5%5 rue |Michel Montaigne 275 5 5 225618 € 69 679 € 295298 € 259 461 € 80131 € 339592 € 339592 €
AC 0441| 17 |rue|Perrinot 50 1 1 83 058 € 18 668 € 101726 € 95516 € 21468 € 116 985 € 116 985 €
AC 0043| 5 |rue|de la Halle 125 3 3 90 966 € 30904 € 121870 € 104 611 € 35540 € 140 151 € 140151 €
0@21 31 |rue|Michel Montaigne 221 5 non visité 356 892 € 97 559 € 454 451 € 410 425 € 112193 € 522 618 € 522 618 €
1151 24 1764233 €
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