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Le présent document comprend trois parties distinctes :

» 1. Lerapport de I'enquéte
» 2. Les conclusions motivées
> 3. Les annexes

- Tribunal Administratif d’Amiens

Enquéte n° E23000078/80

Ces documents sont répartis dans trois documents, indépendants et séparés, dans un souci pratique de

présentation afin d’en faciliter leur usage.
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1. PRESENTATION GENERALE de la Commune de CREIL
1.1 Caractéristiques générales du contexte communal de CREIL?

La Commune de CREIL se situe au sud du département de 1I'Oise, en région Hauts-de-France, dans la
vallée de I'Oise, au nord de la région parisienne..

La commune est chef-lieu de Canton
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Le Préfet de I'Oise, en octobre 2015, a publié un projet de
nouveau schéma départemental de  coopération
intercommunale, prévoyant la fusion de plusieurs
intercommunalités de maniére a créer un nouvel EPCI
rassemblant 11 communes. La nouvelle intercommunalité, dont
est membre la commune de Creil, devient la « Communauté
d’Agglomération Creil Sud Oise»? a partir du 1°" janvier 2017.
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°F'*%"s4.a,“,:f;ff,°’ °s (N ~ @\ | La population compte un peu plus de 35000 habitants,
B =" concentrée principalement au cceur de ville avec 12 000
habitants dont les principales caractéristiques traduisent un contraste entre cceur de ville et la ville
entiere :

®  Une population en augmentation sur I’ensemble de la ville (+1700 habitants entre 2006 et 2015),

= Une part plus faible de familles en cceur de ville (56% des ménages) que dans la ville entiére
(65%) et, que les ménages d’une seule personne (38%) sont proportionnellement plus nombreux
que dans la ville entiere (32%),

®  Une proportion de la population active occupée est sensiblement supérieure en coeur de ville a
celle de la ville entiére (59% contre 50%),

Creil occupe une place stratégique, ancrée a I’'ancienne Picardie et aux portes de I'lle-de-France, traversée
par I'Oise et se jette dans la Seine.

Aujourd’hui, la Ville de Creil est au centre de nouveaux projets, comme le projet MAGEO? permettant a
I’Oise d’étre reliée a la Seine et rejoint le Canal-Seine-Nord-Europe, dont elle pourrait tirer un nouveau
dynamisme et devient un atout pour I’attractivité économique et industrielle du territoire creillois.

De plus, la gare de Creil constitue un nceud ferroviaire important,* : Réseau Ferré de France prévoit la

création de laligne Roissy-Picardie passant par Creil, qui placera la ville a 20 minutes des gares et
aéroports de Roissy-Charles de Gaulle, via des lignes TER et TGV. Un projet Gare-Ccoeur d’Agglo veut ainsi
profiter de cette implantation pour apporter un nouveau dynamisme local.

A ces projets se joint celui de réaliser un « Ec’eau port » visant a réaliser un port d’escale pour les
croisiéres touristiques et un embarcadére pour les bateaux de tourisme afin de participer au
développement du tourisme fluvial de I'Oise, situé proche du centre-ville.

Par délibération du Conseil Municipal de Creil du 9 mars 2015, la Commune de Creil a décidé la création
d’'une Zone d’Aménagement. Sur un périmetre d’environ 6 ha le projet associe la réalisation d’un
programme de construction mixte mélant logements et commerces comprenant ainsi : un port fluvial,
élément essentiel de I'identité du nouveau quartier avec un programme de logements entre 340 et 416

! Extrait du rapport d’enquéte publique concernant le PLU de la Ville de Creil

2 CACSO

3 Ce projet désigne la mise au gabarit européen de la riviére Oise entre Creil et Compiégne.

“Ellee

st desservie a la fois par les trains de la ligne D du RER, de la ligne H du réseau Paris-Nord du Transilien, le TER

Hauts-de-France et enfin I'Inter-cités. permettant de rejoindre Paris-Gare du Nord, Pontoise, Compiéegne,
Amiens, Beauvais, Boulogne-sur-Mer et Saint-Quentin.
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environ, auquel s’ajoutera une résidence héoteliére ou pour de jeunes actifs ainsi que des commerces en

RDC des batiments de logement visant a compléter ceux du centre-ville.

2. Objet de I'Enquéte

Par délibération du conseil municipal du 27 mars 2023, les élus de la Ville de Creil se sont prononcés a
I’'unanimité pour 'ouverture d’une enquéte publique préalable & une DUP® en vue de la constitution
d’une réserve fonciere, destinée a un futur projet d’aménagement d’envergure dans le secteur urbain
dit « I'llot Phoenix ».

Parmi les motifs,
e larésorption de I’habitat indigne et la lutte contre I’exploitation de la misére sociale constituent
la toute premiére priorité du volet Habitat du projet Coeur de Ville,
e |a mise en cohérence cet flot de construction avec le projet de rénovation urbaine engagé, et
compte-tenu de la situation centrale de I'emprise des immeubles concernés avec le centre-ville,
e etla recherche d’une dynamique commerciale dans ce secteur.

Aprés le constat d’une réelle impuissance administrative des services de la Ville a résorber, face au vain
souhait d’obtenir un réel partenariat volontaire des propriétaires, les immeubles les plus vétustes, en
particulier ceux situés sur le quartier de la gare, et ce, malgré les aides offertes avec la politique locale
incitative a la rénovation des logements, la municipalité veut désormais s’engager vers une procédure
de protection fonciére visant la constitution d’une réserve fonciére par une DUP, et ce afin de pouvoir
réaliser la réhabilitation de cet flot d'immeubles diversement composés d’abris, de garages, de dépots
d’objets en tout genre, d’appartements insalubres et de commerces plutét en situation de dérive.

3. Cadre juridique de I'Enquéte publique

= Livre Il Code de I'urbanisme les articles L221-1 a 3, L300-1, L321.1 et L324.1

= Livre lll Code de I'urbanisme L. 101.3 : « aménagement foncier »

® Les articles R112-5 et 112-9, 112-12 et 112-16 du code de I'expropriation

® LaLoi83-630 du juillet 1983 relative a la démocratisation des enquétes publiques et a la protection de
I’environnement

" Le Décret 2011-2018 du 29 décembre 2011 portant réforme de I'enquéte publique relative aux
opérations susceptibles d’affecter I'environnement

® la circulaire n°2003-31 du 5 mai 2003 relative a la mise en ceuvre et le financement des opérations de RHI
irrémédiable — financement du logement social

® Ladélibération du Conseil Municipal de CREIL en date du 6 octobre 2015 prescrivant la révision du Plan
Local d’Urbanisme de la Commune de Creil et fixant les modalités de concertation avec la population

® La délibération du Conseil Municipal de CREIL en date du 27 mars 2023 sollicitant I'ouverture d’une
enquéte publique portant sur la DUP du projet de création d’une réserve fonciere sur I'llot Jaures-
Roset-Lebrun dit « flot du secteur Phoenix » a CREIL

® La décision n°E18000078/80 du 14 septembre 2023 du Tribunal Administratif d’Amiens désignant le
Commissaire-Enquéteur

5 Déclaration d’Utilité Publique
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4,

Présentation de la DUP
4.1. HISTORIQUE DE L’ETAT DES LIEUX
4.1 1 Explication du contexte local

Dans le cadre du dispositif Action Coeur de Ville mis en ceuvre depuis juillet 2018 la municipalité prévoit
I'amélioration des conditions de vie de ses habitants et |la requalification des fonctions essentielles de son

centre-ville avec I'amélioration vers un habitat digne, et un cadre de vie agréable.

Tout en voulant ces améliorations notables sur les conditions de vie des habitants, des transformations
se sont engagées autour du pole gare, du nouveau quartier Ec’eau-Port dont les objectifs de densification
et de repeuplement sont visés par une augmentation de 800 logements neufs vers 2025, tout en associant
cependant la nécessaire reconquéte d’ilots insalubres, véritables passoires thermiques, composés
d’'immeubles dégradés, plus ou moins abandonnés, qu’il faut rénover pour certains, démolir pour

III

d’autres, dont I""flot Phoenix fait partie..
Depuis, a partir d’actes administratifs et de dispositifs opérationnels mis en place par la Communauté
d’agglomération pour mettre en ceuvre la requalification de I’habitat ancien diverses dispositions ont
été prises :
= Création d’un service communal d’hygiéne et de santé dés 2009 qui a requis plus d’une centaine
de signalements et ont conduit a 7 arrétés de mise en péril, 3 arrétés engagés relevant des
compétences de police générale du Maire auprés de I’ARS pour insalubrité. Puis en 202-2021,
dans le cadre de 'OPAH-RU des signalements pour mise en danger et non-conformité de
I’habitat se sont multipliés avec en particulier 2 dossiers de mise en sécurité avec prescriptions
de travaux d’urgence.
= Mise en place d’un permis de louer, de la déclaration de louer, et du permis de diviser dés 2019
afin d’accomplir une vérification de I’'état de décence des lieux visés : en 2022 plus de 130 dossiers
ont été déposés dont 11 ont regu un avis favorable.
= L’intensification du suivi de la politique fonciére par le service urbanisme pour recenser les dents
creuses, friches industrielles, lots dégradés et stratégiques, et planifier les acquisitions en lien
avec 'EPFLO® et 'ACSO

4.1.2 Conséquences observées des mesures prises : un constat d’échec au niveau de I'llot Phoenix
Les visites réalisées en 2021, puis 2022, sur nombre d'immeubles et de logements du quartier, comme

les lers dossiers de travaux d’urgence, sous arrétés municipaux de mise en sécurité, urgents ou ordinaires
n’ont pas abouti aux attendus de la municipalité.

Aujourd’hui, I’état des lieux réalisé indique des dérives nombreuses en matiére d’habitat sur ce
secteur d’habitat qui imposent I'urgence a intervenir dans l'intérét de tous les partenaires (population,
municipalité, dynamique socio-économique) :

e Habitat locatif indigne ou non décent, confirmant I'immobilisme des propriétaires sur le sujet,
mais qui, pourtant, se trouve rentabilisé par le versement d’allocations logements,
majoritairement en tiers payant aux propriétaires,

e Logements vacants de longue durée, par volonté de leurs propriétaires de ne :

= pas les remettre sur le marché : par peur des « mauvaises » occupations, sachant que
certains logements nécessitent de gros travaux de remise en état, ...

e Absence de grands logements, moins rentables pour les investisseurs, qui :

= oblige les familles a s’entasser dans de trop petits logements ou a quitter le quartier,
= Logements peu réinvestis intérieurement et extérieurement, en mono ou en
copropriétés, qui trouvent néanmoins preneurs, face aux tensions du marché,

6 Etablissement Public Foncier Local des Territoires Oise et Aisne
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e Passoires thermiques,
e Copropriétés non immatriculées et/ou non gérées, parfois a la dérive
e Squats... avec des pratiques nocturnes nuisibles ou incontrélables
e Acelas’ajoutent les problemes d’inondation récurrents des sous-sols des immeubles,
principalement du Quai d’Aval et de la rue J. Jaures avec des conséquences potentielles ou
avérées sur la structure du bati

La politique fonciére et urbaine de la Ville se doit de lutter contre ces dérives et accompagner la
revalorisation du quartier, par des actes d’acquisition-démolition-reconstruction, d’acquisition-
restauration, par I'application de procédures coercitives face a I'absence de réaction des propriétaires

4.1.3 De l'insuffisances des précédentes opérations incitatives, a de nouvelles actions engagées par la
Force est de constater aujourd’hui que certains projets sont dans I'impasse ou n’ont pas
encore permis le renouvellement attendu du quartier : trés couteux a mettre en ceuvre (a
I’exemple de I'immeuble du Chic Parisien), longs a sortir de terre (a I’'exemple de I'opération
d’acquisition démolition-reconstruction Jaurés-Union, des potentielles opérations de
réhabilitation du 54 rue Jaurés, du 1 Quai d’Aval-29 rue Jaurés, 15-17 rue L. Lebrun, etc.),
tous situés dans le quartier de la Gare.

En 2020 un 1° pas décisif a été franchi avec le lancement de ’OPAH-RU du quartier de la
gare, visant :

- une concentration des financements et des actions sur le quartier de la Gare, qui
cumule nombre de difficultés urbaines (logements dégradés, de trés petite
superficie...) et sociales (paupérisation du quartier, squats...):

- lalutte contre I'habitat dégradé et |'utilisation de I’éventail d’outils coercitifs [égaux
a la disposition des collectivités,

- le redressement des copropriétés fragiles et dégradées, souvent petites et
paupérisées et leur accompagnement technico-financier dans la remise en bon état
de fonctionnement,

- la valorisation urbaine et architecturale du quartier au travers d’une opération de
ravalement de fagades obligatoire.

L’ensemble de ces mesures est soutenu financierement et administrativement par I'Etat,
et 'OPAH-RU (2020-2025) pour s’inscrire dans le plan national Action Cceur de Ville, visant
a améliorer les conditions de vie des habitants des villes moyennes, et aider a conforter le
role moteur de ces villes dans le développement du territoire

4.2 SITUATION DES LIEUX DEL’ILOT JAURES-ROSET-LEBRUN dit L'ILOT PHOENIX

Légende :
Périmétre de I'ilot Jaurés-Roset-Lebrun
Gare de Creil

Place Carnot - place du marché

Hotel de Ville
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C’est un ilot central dans le quartier gare, dont la facade la plus animée s’étend rue Jean
Jaures sur un linéaire de 100 métres, ou le bar « le Phoenix » a donné I'identité de I'ilot.

Il s’agit trés clairement d’un ilot urbain dont les occupations sont hétéroclites : surfaces a
usage commercial, avec d’anciennes activités et de garages privés. La facade commerciale
rue J. Jaurés est quasi mono-orientée en termes d’activités, comprenant plusieurs rez-de-
chaussée vacants ou de faible activité. A I'exception d’une laverie automatique le linéaire
est constitué de bars, PMU, fast-food (actuellement fermé) et d’un café-salon de thé peu
ouvert. Le cceur d’ilot est sous-occupé, principalement par plusieurs batteries de garages
et de la friche d’activité.

L’intérieur de l'ilot présente une tres faible densité. Un ancien atelier, vacant de longue
date et en mauvais état, occupe 1/7° du périmétre visé par la DUP. Accessible aux voitures
uniquement par la rue Roset, la traversée de l'ilot s’effectue par un large chemin non
stabilisé passant par un porche, accessible depuis la rue Jean Jaurés.. Des garages privés,
en batterie accessibles par la rue Roset, occupent 1/8° du périmétre dont une partie est a
I’état de friche.

En fonction des opportunités de vente la Ville, s’est rendue propriétaire de 2 d’entre eux
en 2014, de 3 autres, en coeur d’ilot, en 2017 et 2018 (7). Leur acquisition au coup par coup
s’avere extrémement longue et aléatoire... et a conduit la ville a I'acquisition de peu de
parcelles sur ce secteur malgré la détermination a pouvoir rénover cet ilot.

Périmetre du secteur d'ilot
Phoenix défini par la Ville

Bati prioritaire de 'OPAH-RU
Equipement public

Vers des secteurs structurants
du coeur de ville

Voies reconfigurées dans le
cadre du projet GCA

Fond de parcelle mixte
logement/commercial

Fond de parcelle de stockage /

entrepot

Fond de parcelle de garages aux
usages parfois détournés

Front de rue résidentiel

Front de rue mixte résiden-
tiel/commercial

Copropriété en difficulté

7 soit: 1 garage et 1 local avec vitrine en entrée de rue Roset (XA 202 et XA312) 3 garages sur la parcelle XA9 (lots 101, 202 et 203), ainsi que le local
commercial, le grenier et la cave de la parcelle XA122 en copropriété du 32 rue Jean Jaures
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4.3 JUSTICATIONS DU PERIMETRE DE LA DUP DE L’ILOT JAURES-ROSET-LEBRUN dit L'ILOT
PHOENIX

L'flot Phoenix s’est trouvé au fil du temps dans un environnement urbain ol I’habitat, les
locaux commerciaux, et logements sociaux se sont dégradés. La municipalité ayant entamé
de nombreuses démarches pour convaincre les propriétaires a participer a la rénovation de
ce secteur, engendrée par le PLU, émet face au risque de compromettre les
investissements publics menés dans le cadre de ’OPAH-RU et d’Action Coeur de Ville, la
nécessité d’accélérer la procédure de réhabilitation de ce secteur qui doit passer par la
procédure de DUP

L'ilot se présente aujourd’hui dans un environnement urbain, ou I'habitat, les locaux
commerciaux et sociaux ne cessent de se dégrader, malgré le fait que la Ville avait déja
incité a préempter, sur DIAS, certains biens a I'intérieur de I'ilot dont un lot commercial
dans une copropriété non gérée et plusieurs lots de garages

4.4 PROJECTION DE LA RESERVE FONCIERE

UNE PRE-ETUDE URBAINE a été réalisée en février 2021, sur commande de la Ville afin de lancer
les débats sur les orientations d’aménagement de cet ilot. Elle définit les contours et grands
axes d'une future opération d’aménagement, et nécessite des investigations
complémentaires en termes de contenu de projet et de faisabilité économique.

L'ilot présentera un projet d’aménagement d’envergure a I'échelle du quartier, sur une
superficie au sol d’environ 3300 m?, correspondant au périmétre de la DUP, et pour la 1°©
fois a I’échelle de la Ville, un projet mixte d’acquisition-réhabilitation-construction et non
pas exclusivement d’acquisition-démolition-reconstruction. Fondamentalement il s’agit
d’une évolution dans la stratégie d’aménagement en quartier ancien, rendu possible par la
convergence des moyens techniques et financiers mis en ceuvre sur le quartier de la gare,
au travers de l'opération Action Cceur de Ville, de I’Opération Programmée
d’Amélioration de I’Habitat en Renouvellement Urbain et des dispositifs réglementaires,
coercitifs, actionnés (notamment la mise en ceuvre d’un programme de RHI-THIRORI®
aupres de ’ANAH).

L’AVANT-PROJET prévoit d’accueillir du logement de qualité en centre-ville selon des régles
qui restent encore a préciser :
- L’équilibre entre logements locatifs et accessions a la propriété,

- Les typologies de logements, entre petits logements pour répondre a la demande
actuelle et plus grands logements, tres insuffisants a ce jour pour répondre aux besoins
des familles dans le quartier.

- Dans tous les cas, les projets des constructions a venir se négocieront sous conventions
de programmes entre la Ville et les promoteurs, afin de maitriser au mieux le
renouvellement de l'ilot.

- Le front bati rue Jean Jaurés pourrait proposer des surfaces commerciales en pied
d’immeubles, soit en conservant certains commerces existants ou en créant de nouvelles
surfaces.

8 Déclaration d’Intention d’Aliéner ou demande d’acquisition d’un bien
9 Circulaire 2003-31 du 5 mai 2003, Opération publique, sous maitrise d’ouvrage locale, permettant le traitement de
I'insalubrité irrémédiable par acquisition publique, sous forme de DUP, de terrains ou d'immeubles impropres a

I’habitation dans une optique de protection, de relogement et d’amélioration des conditions de vie (28 aolt 2014)
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- Il devra intégrer du stationnement résidentiel, structuré et organisé, voire du
stationnement de proximité et de courte durée, selon les hypotheses futures
d’aménagement.

- Le besoin d’espaces de respiration et cheminements piétons, qui permettraient de relier
les bords de I'Qise, le futur quartier Ec’Eau Port a la gare, dans un cadre agréable et
sécurisé, inexistant aujourd’hui. Ces espaces de respiration pourront étre publics pour
certains, privatifs au pied des futures constructions pour d’autres.

Un test de capacité, a partir de ces grands principes d’aménagement, a été esquissé :

* En cceur d’ilot, des logements trouveraient leur place, ainsi que des espaces verts,
des circulations et du stationnement éventuel. L'emprise au sol dédié aux futurs
logements et aux espaces non batis serait de I'ordre de 2 500 m2. De nouveaux
découpages parcellaires seront également a prévoir et a négocier avec les
propriétaires des parcelles mitoyennes impactées par le futur projet
d’aménagement.

e Le gabarit des immeubles pourrait atteindre R+2 avec ou sans combles aménagés
sur une surface constructible d’environ 2 000 m? répartie dans plusieurs
immeubles, soit au total une trentaine de logements.

* En front de la rue Jean Jaures — dont le front bati pourrait étre démoli ou restauré
—’emprise au sol est approximativement de 370 m?. Les immeubles disposeraient
de surfaces dédiées aux activités commerciales ou de service en rez-de-chaussée -
de I'ordre de 300 m2. Les étages seraient dédiés a du logement. Selon que les
immeubles actuels seront conservés et restructurés ou démolis pour laisser place a
des reconstructions, les surfaces disponibles pour les logements seraient de
I'ordre de 500 a 700 m?, ce qui permettrait la création de 10 & 15 logements
supplémentaires.

= Le dossier de DUP Réserve Fonciére prévoit ainsi d’engager les acquisitions
indispensables auprés des différents propriétaires, tout en poursuivant la
réflexion et la programmation du projet urbain des années a venir.

Dans ce secteur dégradé mais en pleine mutation, il convient de poursuivre I'intervention
publique et de l'intensifier pour assurer le renouvellement attendu du quartier. Aussi, la
temporalité des projets d’aménagement justifie I'utilisation de la DUP Réserve Fonciére,
pour amorcer quelques changements significatifs dans le temps de 'OPAH-RU (2020-
2025)

L’urgence a acquérir pour la Ville s’explique :

e Par le besoin de sécurité dans le quartier, mais également par le nécessaire
renouvellement des espaces au coeur d’un ilot urbain, aujourd’hui sous occupé,
doté de friches d’activité ou fonciéres, alors que la Ville a besoin d’espaces pour se
renouveler sur elle-méme et de logements de qualité.

« Par l'urgence de donner un signal fort de la volonté de la Ville pour requalifier le
quartier de la gare, dans sa trame la plus ancienne et la plus dégradée, alors que
les projets privés volontaristes sont peu nombreux et restent de qualité médiocre,
visant une rentabilité immédiate et maximale.

* Par le risque de compromettre les investissements publics menée dans le cadre de

I’OPAH-RU et d’Action Coeur de Ville, ayant entamé de nombreuses démarches pour
convaincre les propriétaires a participer a la rénovation engendrée par le PLU de ce secteur,
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REMARQUES DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR :

Le dossier de présentation de la DUP réserve fonciére est argumenté a partir d’un
historique des différentes étapes d’accompagnements proposées aux propriétaires.
Toutefois, elles ont conduit a l'insucces de la procédure de rénovation urbaine souhaitée
par la commune de Creil.

Un préprojet propose des régles régissant la rénovation-réhabilitation-reconstruction
avec la mise en ceuvre d’un dispositif mixte public-privé.

La DUP est bien documentée, montrant la dégradation d’un ilot de quartier placé en
centre-ville qui nécessite de rentrer dans une cohérence urbaine de I’habitat alors que la
localisation en centre-ville connait de nouveaux projets ol le développement urbain
devient essentiel dans cette Ville.

4.5 ESTIMATIONS FINANCIERES DE LA DUP

Les services des Domaines, consultés a la demande des services de la Ville, ont répondu par une
estimation détaillée par lots, garages et parcelles sur la valeur vénale, fournie le 19 janvier 2023,
et pour une durée de validité fixée de 18 mois. Il y est fait observation que certains accés aux
garages se sont vus refusés de visite. Il en est de méme pour certains appartements dont les
propriétaires se sont opposés au consultant, malgré plusieurs courriers adressés.

Pour ces raisons, I’estimation fournie s’éléve a-priori a hauteur de 2 400 000.00€ avec une marge
de 20 % de la valeur totale.

5. L'organisation de I'Enquéte

Apres la réunion visant I'organisation de I'enquéte publique, le jeudi 12 octobre 2023 de 14h00
a 16h30, entre la municipalité, le cabinet d’études et moi-méme, un arrété préfectoral datant du 7
novembre 2023 a été publié pour la mise en place de I'enquéte publique : sa durée de 34 jours, est fixée
du lundi 6 novembre 2022 (16h30) au samedi 9 décembre 2022 (12h).

L’avis d’enquéte publique a été affiché sur le panneau d’affichage de la mairie et contrdlé
personnellement a chaque début de permanence.

Un registre papier a été ouvert des le 25 novembre 2022 a 16h30 et mis a disposition du public
aux heures habituelles d’ouverture de la mairie de Courteuil et, parallelement, un site internet avec un

registre numeérique pour le recueil des observations a été ouvert au public le méme jour a 16h30.

Au total quatre permanences ont été prévues en mairie de CREIL :

Permanence/ Date

1%¢ permanence | Samedi 25 novembre 2023
De 9h a 11h30

28 permanence 30 novembre 2023
De 14ha 17h

3®me permanence | Mercredi 9 décembre 2023
De 9h a 11h30

Page 10 de 92



DUP pour création d’une réserve fonciére de I'llot secteur Phoenix a Creil - Tribunal Administratif d’Amiens Enquéte n° E23000078/80
4*™ permanence | Samedi 16 décembre 2023
De 9h a 11h30

Au total 4 permanences prévues

Cette enquéte s’est déroulée sans incident notable, a exception de I’absence du commissaire-
enquéteur a la premiére permanence, suite a des circonstances de santé personnelle. Toutefois, le
public a pu accéder au dossier d’enquéte et au registre en son absence, et déposer leur observation.
L'accueil en mairie permettait de préserver l'intimité lors des échanges avec le commissaire-enquéteur.

La publicité :

L'affichage réglementaire a été respecté : une affiche a été placée sur les panneaux d’affichage
des annonces officielles de la mairie de Creil. Il a été controlé personnellement lors de chaque
permanence.

J'ai constaté que I'affichage fourni par la municipalité respectait la réglementation, en particulier
le texte était disposé sur fond jaune, afin de rendre la lecture plus facile pour des personnes présentant
une vue défectueuse.

De plus, les médias de type Facebook ont été utilisés.

La publication par la presse a été diffusée au moyen de deux journaux habituellement lus par la
population :

Journal / Date d’édition 1% &dition 28me édition

Le Courrier Picard, édition de I'Oise 14 novembre 2023 | 8 novembre 2023

Le Parisien, édition de I'Oise 14 novembre 2023 | 10 novembre 2023

= La commune a strictement appliqué la réglementation. Elle a pu informer les propriétaires et
co-propriétaires de I'llot Secteur Phoenix. Un affichage sur le site avait été réalisé et constaté
par huissier.
La consultation du dossier numérique de I’enquéte sur le site de la préfecture de I’'Oise, n’ a pas
offert la possibilité de recueillir les observations du public, ni via internet faute de garantie
RGPD et d’acces strictement réservé aux observations par le commissaire-enquéteur.

Le PROCES-VERBAL

Le présent procés-verbal a pour objet de recueillir toute information a partir de questions
posées a partir de I'analyse du dossier, des observations déposées, des remarques entendues lors des
permanences. Le commissaire enquéteur a jugé utile d’y joindre ses propres observations ou demandes
de précisions.

Il a été remis le 16 décembre 2023 par voie internet.

1. Observations recueillies lors de I'enquéte publique
Au cours des quatre permanences en mairie de Creil, seules 2 personnes se sont présentées pour

consulter le dossier et/ou s’entretenir avec le commissaire enquéteur. Elles ont déposé une observation,
chacune, qui a été portée au registre d’enquéte.

Le site internet ouvert dans le cadre de la dématérialisation n’a pas pu fournir d’indications
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concernant la fréquentation : il respecte la réglementation en assurant la fonction informative auprés du
public, mais ne peut pas recueillir les observations.

Cette consultation, de par la fréquentation durant les permanences traduit :

e Unintérét tres faible du public au sujet de I'enquéte

e Le Commissaire-enquéteur confirme bien que l'information fournie par affichage en
mairie et sur les lieux n’a pas permis une mobilisation du public sur ce sujet. (Constat par
huissier de I'affichage sur le site de I'llot « Phoenix ».)

ANALYSE DES OBSERVATIONS DEPOSEES

Observation écrite déposée sur le registre

Par Monsieur Da Costa & Madame Truffaut, 15 rue Roset a Creil

N° Objet Contenu de I'observation Concerne
obs
1 Nous avons pu lire les argumentaires concernant le projet de DUP Réserve
B Proposition Fonciere flot Phoenix. Propriété
de Nous sommes propriétaires d’un box (XA351) qui, aujourd’hui, nous sert de | cadastrée XA351
substitution garage pour nos véhicules, ou 3 défaut pour les véhicules de nos locataires,
éventuelle sis au 13 rue Roset ou 26 rue Louis Lebrun.
avec un autre . . . R
garage Le projet nous fait perdre ce parking et nous empéche de proposer ce
stationnement a nos futurs locataires, dans un secteur ol les emplacements
de stationnement se font rares.
Quelle alternative, autre que financiére, la mairie pourrait-elle nous
proposer ?
Nous souhaiterions avoir en contrepartie de la cession de notre garage, un
emplacement de stationnement fermé a proximité immédiate du 13 rue
Roset.
Signé, Mr Da Costa Brune et Mme Truffaut Céline
Hors sujet
DUP Suite a un envoi complémentaire adressé par mail le 7 décembre 2024, a
12h, a la direction de I'Habitat, les propriétaires souhaitent ajouter au
registre :
Hors sujet
DUP

- Ne pas construire de batiment a étage sur la parcelle XA20 afin d’éviter
d’enclaver les cours des logements adjacents déja existants.

- Si une cloture est prévue a I'entrée du chemin de la rue Roset, prévoir
un systéeme d'ouverture/fermeture automatique, sans besoin de
descendre du véhicule (nous avons 2 garages a |'entrée).

- Malgré ce qui est écrit dans le diagnostic, certains garages sont bien
utilisés et pour leur bon usage : garer des véhicules.

- L'habitant du 18 rue Louis Lebrun passe par sa cour arriére pour faire
des trafics de marchandises dans le chemin de la rue Roset : cet été,
trafic de matelas (cf photo) et vue sur sa cour remplie de matériels ( cf
photo) depuis la fenétre de notre maison. Il stationne actuellement 2
ou 3 véhicules dans le chemin et y est présent quotidiennement. Cette
personne contribue a entretenir |'état d'insalubrité du chemin. Veiller
a ce qu'elle ne puisse plus y accéder semble important pour sortir le
chemin de ce cercle vicieux d'insalubrité.

. Des hommes vont et viennent dans le chemin pour y faire leurs besoins
D'autre part, malgré ce qui est indiqué sur I'avis d'enquéte publique (cf
photo), les documents ne semblent toujours pas publiés sur
oise.gouv.fr?

Informations sur
Témoignages le voisinage
d’usage des

lieux

Publication
sur le site

Remarque du Commissaire-enquéteur et question a la municipalité

Mr Da Costa et Mme Truffaut ne s’opposent pas a la DUP, mais font la proposition de substituer leur parcelle avec un autre
garage a proximité... En outre, ils signalent que le dossier ne semble pas figurer sur le site alloué a la consultation des
détails de la DUP. Or, selon leur écrit, I'adresse indiquée par eux est incompléte ?
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Qu’en pense la municipalité sur la faisabilité ?

Réponse de la municipalité :

Le principe d’échange du garage de M Da Costa et Mme Truffaut, sis a l'intérieur du périmetre de la DUP, contre un autre
emplacement fermé, a proximité, n’est pas exclu des réflexions de la Ville. Néanmoins a ce jour, il ne peut étre garanti, sans une
étude précise des opportunités, existantes ou futures (y compris dans le cadre du projet d'aménagement et de reconstruction de
Iilot).

Apres vérification du site de la Préfecture dédié aux enquétes publiques, le 23 novembre 2023, les informations relatives a
I'ouverture d’enquéte de la DUP réserve fonciére du secteur de l'ilot Phoenix figurent bien sur le site.

AVIS DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

La demande de Mr Da Costa et Mme Truffaut ne s’opposent pas a la DUP. Toutefois, une fois la DUP publiée, des
négociations devront s’établir entre les co-propriétaires et la Ville en vue de leur indemnisation qui pourraient proposer un
échange de bien de méme valeur ou une indemnisation financiére selon les possibilités.

Observation écrite déposée sur le registre

Par Monsieur Jean Devrouete, gérant de la SCI DEBUT, 7 allée du Comte d’Archiac, a Villers-St-Paul

N° Objet Contenu de I'observation Concerne
obs
2 Propriétaire du garage situé au 13 rue Roset a Creil
- Section XA
Erreur Je m’étonne lors de la consultation du 06/12/23 que nous ne figurons pas | 397 Rue Roset
d’indication dans la liste des propriétaires. Je vous demande la mise a jour, n’ayant jamais Oha2ilca
cadastrale été consulté par rapport a ce qui a été énoncé dans le projet.
Par dilleurs, ce garage, lieu de stationnement indispensable pour nous, et au- | Section XA 18
dela de la valeur financiére, il nous permet de faciliter nos déplacements en Rue Roset
Proposition de | IDF et de garer notre véhicule en sécurité. Oha21Ca
substitution En contrepartie de ce garage, je vous demande la mise a disposition dans ce
avec un autre | secteur d’un autre garage de méme taille, a proximité de la gare
garage (immédiate).
Je me tiens disponible pour échanger a ce sujet.
Cordialement,
Signé Jean-Luc Devrouete

Question du Commissaire-Enquéteur

Monsieur Devrouete n’ayant pas été consulté par I'enquéte d’estimation de son bien, portée par des services des
Domaines pour réaliser un état des lieux, constate une erreur de propriétaire assigné a sa propriété portée sur le cadastre
Il ne s’oppose pas a la DUP, mais fait la proposition de substituer sa parcelle avec un autre garage a proximité de la gare...

Quelles propositions apportez-vous a ces questions ?

Réponse de la municipalité :

Les propriétaires de chacun des garages n’ont, a ce stade, pas tous été rencontrés, certains étant en indivision, d’autres en
propriété individuelle et les utilisations de ces garages n’étant pas toutes similaires. Toutefois aprés vérification du cadastre,
effectivement la SCI DEBUT n’est pas identifiée en tant que propriétaire du garage concerné, lors de I'enquéte parcellaire la
vérification compléte des propriétaires, aupres des hypothéques, sera menée et les rectifications nécessaires apportées.

Pour ce qui est du souhait d’échange de garage, la réponse est identique a celle apportée a M et Mme Da Costa Truffaut.

AVIS DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

La demande de Mr DEVROUETE ne s’oppose pas a la DUP. Toutefois, une fois la DUP publiée, des négociations seront
établies entre les co-propriétaires et la Ville en vue de leur indemnisation qui pourrait proposer un échange de bien de méme
valeur ou une indemnisation financiere.

Toutefois la vérification du cadastre, montre que la SCI DEBUT n’a pas été identifiée en tant que propriétaire du garage
concerné, lors de I'enquéte parcellaire. La vérification compléte des propriétaires, auprés des hypothéques, doit étre
menée et les rectifications nécessaires apportées
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2. Avis des PPA

Seul, I’Avis des Domaines sur la valeur vénale a fourni le 19 janvier 2023, pour une durée de
validité fixée de 18 mois, une estimation détaillée par lots, garages et parcelles. Il y est fait
observation que certains accés aux garages se sont vus en refus de visite. Il en est de méme
pour certains appartements dont les propriétaires se sont opposés au consultant, malgré
plusieurs courriers adressés.

Pour ces raisons, I'estimation fournie s’éléve a 2 400 000.00€ avec une marge de 20 % de la
valeur totale.

= REMARQUES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR SUR LES OBSERVATIONS
® Constat d’une trés faible fréquentation du public aux permanences
= Absence d’opposition ou de remise en cause constatée vis-a-vis de la DUP

= Exigence de mettre a jour de fagon précise les noms des propriétaires et copropriétaires
aupres du service des hypothéques et correction du cadastre

6. Observations générales commissaire-enquéteur portant sur I’enquéte publique

La présente enquéte porte sur la DUP de I'llot dit « Phoenix » situé en centre-ville de I’agglomération
creilloise. Les dispositions concernant le déroulement de I'enquéte publique restent conformes aux
textes reglementaires qui encadrent la déclaration d’utilité publique en vue d’une réserve fonciére.

J'observe que I'enquéte que j'ai menée n’a soulevé que deux observations qui n’ont pas exprimé d’avis
défavorable, tout en souhaitant obtenir la possibilité d'une substitution de local garage a proximité du
méme quartier.

Les réponses apportées par la municipalité restent en cohérence avec les objectifs de la DUP et des
orientations prises par la municipalité dans le cadre de la réalisation du PLU.

Jajoute, compte tenu de la faible mobilisation du public, que les dispositions concernant la publicité ont
été respectées.

Je remercie la municipalité pour son accueil, notamment lors de la réalisation des permanences.

Le présent rapport est remis en main propre au porteur du projet de DUP le 17 janvier 2024
Fait a Beauvais le 15 janvier 2024

Signé,

Y

4 / 2\
4

Michel LEROY

Commissaire-enquéteur Oise
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1. PIECES ADMINISTRATIVES
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M

Circulaire n*2003-31 du 5 mai 2003 - mise en ceuvre et financement des opérations de RHI
w-nmmmmw
messige

Michel Leroy <lecisimidgmal com> dim. 26 nov, 2023 b 22.4;
A LEROY <leclsimi@gmail com> '

Circulaire n*2003-31 dy 5 mai 2003 - mise en couvre et financement des opérations de BHI Imémédiabie
pudiié le 78 soln 2004

Imprimer la pege (cuverture nouvelle fenittre) PARTAGER

Le Miristre de Mquipement, des wransponts, ds logement, du tourisme et de la mer

Le Ministre des Affaires socisles, du traval ot de la solidarité
Le Ministre de I» Santé, de lo famile et des personnes handicapées
La Déléguee Interministédiale & la Ville

Cirodaire n® 2003-31/UHC/UHA/E du § mat 2003 relative & la mise an cauvre ot au finencement des opémations de résorption de
mabitat insakbre erémédiable
Taxtas sources :

Articles L133125 et suivants du code de la santé publique
Lot du 10 juiet 1970 n* 70-612 sendant & la supprassion de Fhabitat insalubre

Textes sbroges : Annexe technique 19 de la circulaine N* 3465 / SG du 22 mal 1989 relative au financement de s réscrption de
Mabitat insslubre

Textes modifiés - Néant
N"NOR : EQUUO310076C
Maots-clés : Insalubrité ; rdsomption de 'habitat insakibre ;

Do ¥op nomibreux ménages, souvent parmi les plus défavariséds, vivent dans des logements ou locaux o hébergement présentant
un éat de dogradation tel quil porte stteinte 3 la santé de leurs oocupants.

Cette inssiubrité peut ssion son degré étre qualifide par s services sanitaives de remédisble cu dimémédiable. On qualifie
@inssiubrité srémédable un état de dégradation d'une impartance telle que les travaux nécessaires A la sortie de Minaalubrité des
logernents, locaux cu immeubles, peuvent, par leur neture ou leor importance, étre assimilés & des vavaux de CONSUCTON ou de
reconstruction. Cette insakubrind imémédiable saccompagne d'une mterdiction défintve dhabiter

S les dispositifs juridiques et financiers du traitement de Mnsakubnté remédiable ont fait lobjet des Girculsices du 18 awil 2002
relative & Is lutts conlre Mabitst indigne ot du 2 mal 2002 refative & la mise en osuve des dispositions de Is lol SBU dans le
domaine de la lutte conire Ninsalubritd, ls présente orculaire constitue fa suite opdraticanelle de oss Yextes en ce qui concerne le
traitemaent de Nesahbrté imémeédisble dont les mécanismes opérationneds et financiers Sappuient sur un disposttf spécifique issu
de la foi du 10 juiliet 1970, doe kol Vivien : bes opérations de résorption de Fhabitat insakibee, dites opdrations < R0 s,

La f54 ext une opdration publique, sous matirise douvrage locale, permettant ke traitement de Nnsslubeid Imémédiable par
acquisition publicrae, principalement sous forme de DUP, de terraing ou dimmeubles impropees & IMabitation dans une optique de
protection, de relogement ¢ damélioration des conditions de vie des cccupants

Les opérations de RHI sont donc d'abord fexpression d'un projet social. Elles visenl, dans cel esprit, non seulement & trouver une
sclution de logament pérenne aux occupants, mals aussl & répondne, an 101 gue de besoin, & lers difficultés dinsertion sociale

Cet objectif social prioritaire justife que ks teersing of immeubles acquis et Sbérés dans le cadre des opérations de RHI finsncies
par I'Esat solent destinés A sccueilir des logements kocatifs sccisux de type PLUS ou PLAA, des équipements accompagnie fe
prajet urbain et coclal ou des réserves foncidres destndes b ces useges

La résorption de [Mabitat insakubee irémédiable est une composante de fa politique de lutte contre Mhabitat indigne. Si be dispositif
de RHI peut tre mobilisd seul 1 & vocation & étre couplé & une action globale de traltement de Ninsalubiité & Nichwile d'un quartier
cu dune commune et & apparaiie comme un des cutils opératioonels des protocales Etat / colloctivités locakes diesdication de
Mhabitat indigne. En effet, ls présence dimmeubles insalubres sinscrit souvent dans un comexts de dévslcrsation urbaine et de
paupérisation des populations. Dans ces cas, une politique de traitement de Mnaslubrité est d'autant phus eficace qu'alle s insére
dans une stratégle d'ensemble de revaicrisation et damdloration des conditions de vie d'un quartier, ou dune zone donnde,
mobiksant, outre & RHI, divers cutils opérationnels tels que les OPAM, OPAN RU, voire périmitres de restauration immobifidre (PRI).
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Les opérations: de RHI fomt 'ohjet dun concours francier substantiel da I'E1s1. Lassietie de s subvension e31 constituse car i
cdficit d'n Hnmmmmmmwmwmnmnmmmmmﬁmmfr

Le mondand das gides de MEtat, son implication en matitre de police sanitaies, I vecation sodals des opfrations & Pelicscilé de b
i er e opdationnelle du dapositif néoessitent dés famaont un pertenarist Strol entre la collactiviis temiiniaks
opéraie) & liniiase de fopdration et les services de PElat (DDASS. Préfecture, 0DE notammant) s

Four renterear fegérationnalité de oo cadre dintanention, ls présent texte abroge ef remplace Mannexse chrigue 19 de la circufaie
N 3465 / 3G du 22 mai 1989 relathve au financement di la résorption de Mhabttat insalubre an v délendre sa portée, de Madapser
Sz enjeun actuels et den clartfier las condifions Gutllsation.

i 5'agit notammen de tenir compte de ['évelution da la realité &1 des prasques urbalnes {fervantions ines sur ssy existant,

protection patrimaniale, rejet des polSiques massivee de démolition des certres anciang, respict de la morphalogie urbaine_ ) en

#lergissant les dépenses orises an compe su bilan & Macquesition - principalsmant seus OLUP - dimmeubles nsalubres

MMdm?ﬂmﬁqmi hdﬁﬂ:nn. mﬂiiwhﬂﬂﬁndﬂmdﬂmhlmﬁmdu
Itabitation E CRUSRE

B ﬂm“ﬂ” . 9:;9-.# ..u.,;_'"""“"’-' SUPPrERSIon Bl ndsuEiaie au talemend

Peir des raizons doprationnalitd, il pourms #ine intégré dems b= hilan des opdrations da AHI Pacauisition et ks démolition
dfimmeubles dhabitation menagand ruine & Magess Fun arie de pénl Fromologu par e juge ives erdonnance de démolifon
kot ook immeubles se trouvent inclus ders us plsimiine dopdration de RHI

Ei I digposi il de FHI constitee principalement un outl cpérationnes de raitement de Mnsalubeh® imémddianie dikees hitis ou
ek dirmeubles dans e cadre d'un projes globad, 1o résliid de Minsalubrisd sowvens de plus en plus Guss peol impossr e
traitement cimmeubles sols, Ces imerventions pecwent bénéficier du dispose de RHI dans la mesure ol elles sinscrivens, sur
un zona cétemrings, dans le cadre dune politique globale de luthe contre Ningslubeits. Ces opérations de RHI dites » mulsites »
doivant dane pece sur plusiews immeubies inslubres imémddiablis (ausguels peesent tre joints senboellement des
mmmmﬁm*M“*“'““W“"'"*“#“”“hmmdcmﬁ#ﬂkmﬁ

En dehors de ces opleaticrs étudides dans un comexte densemble, une cpdration s RHI pouna porter surun Immestle unique
dont les conditions dhabiietion et deccupation relEvent de furgence scciale.

Par ailiaiurg, L& eonduite de projet, élément détermirant de la nfussite des opdoiiane s regand de leor technicis sur le plan
juridigue, opérstionnal et social, falt désormais Fobjet dune priss an comphs Fkigrale dans le bilan

Enfin, & dispositif de francement de la AHI est adaphd s innovations de ka ki « eclidartié et renouvelement wrbaing = ot au
dérulsment de la démarnche opérmtionmeie.

A ragan] des dispasitions de Particle L1331-28 du code de e sanlé publigue gul imposent on relogement des occupants en cas
dinsalubet imérmddiable e interdiction dhebiter dans un Géls maximum de & mols ageés notification de amind, e opérstions
de FHI pourmonk dire financées en dews phages = celle de Pétude pré-opdrationnedie ot celle de la phase spamationnelle.

Lensembia de cbs aréliorstiorss dort condure 3 une mailleure mobiisation de ce cedee dintervertion sur linbérét dugqued je vous
demanida de penibilser me collectiilés locales confrontées & des ailuatiors diraabbeng imémédisbles.

L= Direciewr Séndral de Urbanisme,
e MHabitad et de la Construotion

Frangas DELARLE
UAdjoirt mus Derecteur Génral de ia Sanié )
Pastal FENALD

La Dirsctrics Dandeuks di FAction Sadaks

Syiviane LEGER

L& Diédéguids Imlerministénelle & b Wil
el s Développerment Socksl Urbain

Haude BREVEN
L Cantrdbsur Fieancier
Jmoques BENOIT

AMHENE | Miss &n muvee des opémtions publigues de RH
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Comvoramon L'an deux mils vingt trois, & mars viogt sopt mans & . s membees du Corsel
Date - 21 man 2023 comvoguis, te sond rdunis sy lou ordinaire de leurs
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- Tribunal Administratif d’Amiens

Enquéte n° E23000078/80

SOyt e g ey g ML)

lmc-MbumwS L

Etsient prénants : Mma Scphie LEHNER - M. Kisis BOUKHACHBA - M.
Thisery BROCHOT - Mess Dinold ALKAYA - M. Abdouarpe DEME - Mne
Loubina FAZAL - M. Adnane AXKABU - Mme Yesim SAVAS - M. Cédde

Joan-Claude
Mime MOUSSATEN Pouvoir b M VILLEMAIN
Meva DUHN Pouvoir § Mme LANBRE
Ms=a SAKHO Pouvolr & Mea TALL

M. KHOULA Peuvsl § M, MARTIN

M. NDIAYE Pouvel § Mme LEMNER
Mrne SENET Pouvolr & M. BOUKHACHEA
Mma MEMADJI Powolr & M. NACHITE
N.FACCHINI Powvor & Nme DUCHATELLE
Mive MBAYE Pouvair & M. BOULMAMANE
Abserta nen représentés

. N ZANRADUL

1oopmm-num-hmmau¢-—msum-wv

Cret.

Lintdrét de ce programme skeide, oute dans Maccompagnemant incitad! des progridtaims pour DAAGE des
importanies proposées pour by rinovation de leurs Blees immobBiors, également &es be cholx
ﬁohmwnmmmmmmmmcw
confre W dégradation du 58S dU coeur du quatier dt do |a Gore.

Réserve fonclare
Rapport de présantstion :

Sophis LENNER, Ad|oirte
mn-uaauuumummmam-mawsu on 2020 dans
Un progranmime embitioux de rdncvation de Mabia! encen dégradd dars ke cadre dune Prograrimde
Tamélionation de MHabitst on rencuvelioment Whain portant sur on pAmdtre précis stud su cartre-vlle de
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m::mumwowmuwahm.

ummmtmmnnmmumm Ariong s
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m:rmmuuumawmmm
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Morgieur Jean-Claude VILLEMAIN Madame Jessica ELONGUERY
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Co P =
=N it
PREFETE Direction des collectivites locales et des élections

MAIRIE D= CRT'L
‘A3 008946

Pascsl GURLON Beawvais ¢ 0 7 HOY. 2023

La Préféte de I'Oise
a
Monsieur le Maire de Creil

Objet : Enquite - de
ek rl’m‘ic::‘.“ mcmmmeu-nmmmmma

MW:uanmmm.um_umummc'm
“+ A dewwa Jw:tu.je ?u@ur-_.

Je vous prie 0e bien voulor Youver, S0US G pi, I3 cople 08 Mon arrdté du 7 novembre 2023 prescrivant
fouverure dune enquéte publigue préciable & |a déciaration g'uting pubique, reltive au projet vish an obgt, s

mmmu«mmmlumtmoowmnmmt 1"
vous serals obligds de bien vouloir procéder aux formaltés suivantes - .

. P\bhfrwnuwh&d—p«nmrm#a&hmmm.nhmurma 1 S0t SUlrg moye
usage dans |6 commune, humnmmmrmnummm::mmuwagz
cele-c, sat du Joud| 16 novembre au samedi 16 décombre 2023 inclus Lo certificat d'afichage de oot avis
d&vra s étre retoums aprée le 16 décambre 2023, diment rempil, daté ef sigré La publication dans s presse de
00l BV SOra ISIUTAC Par MES 380ICES, A VoS Iras, comme Indique & famcis 5 da mon arrdte

o an“md'm‘thdmdum“mnﬂmmmwm
nmwu‘mmdummmmmmwmmtnmma
owc)auumm1smm2azaumscsunemmd'«wwmawm

Qs izu
pevlacrore@iaion 2o I
I phave t Lu préfocraar - S2000 B asvecs
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Conformément a faricle 3 de mon amete. Mordleur Michel LEROY est nommé commissain enquilteur el
Sla{ela & mare do orel ma dates ot houres indoudes dans Farndbd afin de mosvar e obserabans du publc
Cales-ci pourmont Sgalemeant lul &0re aiffeesdes par &1 en mane

En conséquansa. i@ wous demande de bien voular teni le dassier at e regising & depostion du publc pendant la
durée de fenquéte, et & dispostion du commissare anguileur ors de ses permanences.

W vous appartiend par aileurs de régler Mindemnité qui lui sera due au vu de Fordonnance prise par b prasident
s Eritvunad admdne il CAenE

J8 VOUB reMmEncis 08 veller AU redpecl de ces fafmalitds.

G062
e b e o id e
| plore de I pré lrerore - LD [iraauns 12
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PREFETE Direction des col
De 1CasE n collectivites locales et des élections
Libered

Pt

1 1 SEP.
T " i

pascal. gulion@vise gouv.ir

La préféte de 'Oise
a
Madame la présidente du tribunal administratif d'’Amiens

Objet : projet de création d'ume réserve fonciére - ot du secteur Phoenix & Crell - demande de
nomination d'un commissaire enquiteur

Jai MMornewr da vous informer que e projet viseé en objel 568 prochanement SOUMS & une procédure
de déciaration dutiité publigue en vue de 'acquisition, par voie d'exprapriation, des temaing nécessaires & la
réaksation de fopération per 'a commune de Creil, malre d'ouwage

Jervisage diowny une enquéte publique préatsbie 3 la déclaration dutiite publique en octobee 2023

A cat effat, conformément sux arfcks R.111-1 &t R 131-1 du Code de l'expropriation ef R 123-5 du Code de
lenvironnement, je vous remercie de bien voulolr désigner un commissaine snguitewr chargé de conduke catte

Pour I3 préfdes o par déddgation,
le direciour des locaies ot des

DMEI20
Fotechre@sis Doer ¥
1 ptace €o b podiochue - BOOZ2 Bearsan
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REPUBLIQUE FRANCAISE Amiens, Je 14/09/2023

TRIBUNAL ADMINISTRATIF
D'AMIENS
14, rue Lemerchier
CS81114 2300007 / 80
20011  Amiens Cedex

Téléphone : 03.22.33.61.70 Moasieur Michel LEROY

Télécopie : 03.22.33.61.71 101 rue de Clermont
60000 BEAUVAIS

Greffe ouvert ds lundi su vendredi de

BR30 3 12b00 - 13830 & 16k30

Dossicr n® : E23000078 / 80
(& rappeler dans Wutes comospondences)

mmmmmmmwm

m-hmmmiqummmmmp-mmmmm
termiins nécessaires 4 la création d'une réserve foncidre de '35t du secteur Phoenix 4 Creil

Monsieur,

Fai 'honneur de vous adresser, ci-joint, une copie de la décision laquefle la
mduwmadﬁ@éaqﬂiﬁd&mmm. s

.Enqplingﬁwdel’uﬂchLIZJ-Sducodcdel'mﬁmmancmjcmmu‘ede
mﬂuem,;:mlrmrdem;t:a.hdédmﬁnmlw&-jdmdhm
complétée ct signée, "hypothése ot 'original n's pas encore ¢ transmis au président
tribunal administratif. = L -

EO?ZVS?SNMNMMMMBWSWM&NI’M

Afin de permettre le réglement futur de vos indemnités et le verssment des cotisations
ammmmumummumn'marmm
wwmvméudeﬁﬁsﬁmmﬂaéwmmsiﬁmiﬁahdqml'm
d'un RIB ou RIF, de la cople de la carte grise et de la fiche d'Identification complétée de

votre numéro de sécurité sociale.
Je vous pric de blen vouloir recevoir, Monsieur, I"assurance de ma considération
Le greffier en chef,
ou par délégation,

h-h“hlwuﬂ_wnb“trm-h.hhm e
dunamuau-p—-.-ummag—n- s rinwwl abvisviretl =
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Bﬂgﬁg Direction des collectivités locales et des élections
Ladere

¥

Arrété d'ouverture d'enquéte publique préalable a la déclaration d'utilité publique

Projet de création d'une r‘oombndtnwrmothun-nuoﬂ..brm dit “flot du
sectaur Phoenix" a Creil

Commune de Creil

:Mﬁhﬂm
Chevalier de 1a Légion d'Honneur
Chevaller g Farcre national du Marile

‘;‘t..l :m fexpropriation pour cause duliité publigue. notamment ses amdes L1, L1101, L1124 et R 114

VU in code genarsl das collectivilds lerrtoriaios -
VU e code du Nenwironnement. nolamment ses artickes R 123-5 &t R 123.25 8 R 123.27

M—Lebnmdl"lloldum?hoonh’icml.
Wb&nmdmwunhmuw,

Wbddsbnn'ezamoowauunpmmadeh
e : pedsicente du tibunal sdminstratt d Amens

smmmmnwaumm;

DBJEY ET DATE DES ENQUETES
Ntdeter-llmwm.smbmndehwmnedccw.tmemwbhthh
ng:ww‘?n:mzmmmumm-mmmw-
secteur Phos ref, en vue de sisluer sur I demande 1N
mﬁepwla “Mw 45 dbcaration Tuliag pubigus

mz-m«wnmmmmnWAmewmmaa 11h30

Gl is12
pelciroficae gous iy
| place 2n by pedfecione - B0022 Bescvats 3
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DESIGNATION ET PERMANENCES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

ArSicle 3 - Par gécision n* E200007880 du 14 septemiee 2023, Mme I8 présdente du tribunal sdministrati!
g'Amiens a désigné Monsiewr Michel LEROY, dimcleur d'ésbissement médico-social en retraite, en qualté de
commissare enguéleur

Il recewra las absarvations du pubic § ls maine de Creil Plsce Frangos Mitierrand, 5 do feanquéls, s=lon les
dales of hewres dquées o-dessous - -

Samed! 25 rovermbre de Bh00 & 11h20
Jeudi 30 novembre de 14100 & 17Th00
Mercrech § ddcambre de S500 4 11h30
Sameck 16 cécembre de 9h00 & 11030

OBSERVATIONS DU PUBLIC

Aﬂm4-mpwdumohumbmm.bbum"mmuu,Mﬂmnh
commissaire enquéteur seront mis @ '8 disposition du publc pendant 22 jows comsdcutfs, du samed 25
novembre 3 Bh00 au samed! 16 cécambra 2023 4 11030, aux jours et haures habiluels d ouvertiee de la maine
mweamm‘ &n prendre connalssance o consigner, Avenfuelioment. sas ObBSVERONS wur le registre

Ces obsarvasions pourront atre également adressées par 4ot & le marie de Crel. Flace Frangois Mittarrand
©0100 CREIL, & I'shention du commissaine snquileur, pour btre annexes au regsire

Les peéces du dossier seront consulabies et Méchargeables sur lo she Inlemet des servoes da Etat dans
FOisa {www oise gowy fr - publications)

FORMALITES DE PUBLICITE

Article 5 - 1l sera procedé, par ks scins de ks prédecture, aux ras de I8 commune de Credl. & Nnsartion dun svis
8U publc douverture denguite dans deux journaux régionsux ou locaux dffusds dans loul s déperiement de
Oise, hut jours su mana avaet le début de cellecy, Cest-2-dire dans les journsux portant la date du }eudi 16
novembre 2023 au plus trd ef, & Stre de rappel. dans ks huil premers jours de calle-ci, solt dans les journaux 3
paraitre antre ie samedi 25 noverntre et le samedi 2 décembes 2023

Le maie de Creil devra assurer la publication de cet avis 3 13 porte 0 I8 maine, et éventueliement par 10Ut sutre
fzrg;\enuapdanshmmum.MMNMMrm“rmmuM‘au 16 décembre

um«cmmmmmommuumqummmwamnhnm
pour ka réalisation du projet. Les affiches portant oat avis dovent dre visbies et isibles depuls la vois putiique el
&re conformes aux caractéristiques @t dimensions fedes par I'aerétd ministéried du 9 seplambre 2021

Les formaflés susvisfes seront respectvement justifées o un exermploire des joumaux el wa cenificat

Les informations relatives au déroulement de fenquéts publique prescrite dans le présent armite pauvent &ive
CONEUItAes sur e e Inlemet de a préfecture de I'Otse (www oise gouy.fr- publcations) pendant un an
CLOTURE DE LENQUETE

Articla 6 - A lexpirabion du délai denguéte. lo regisire 5818 C08 et ignd par le commissaire anquétewr, Le mare

de Crell remetira ou adressera au commissare enquéteur, dans les 24 heures de la cidture, e dossier denauéte
et les JocumBnts annexes.

034408 72 3
gous By
1 place de B préfecnive - B0022 Basuvas N

Page 26 de 92



DUP pour création d’une réserve fonciére de I'llot secteur Phoenix a Creil - Tribunal Administratif d’Amiens Enquéte n° E23000078/80

RAPPORT ET CONCLUSIONS DU COMMISS ARRE ENCUETELUR
AMCE 7 - Le commissaine engudtewr sxaminers les o l
bsavalons consignées ou annexees
:Im:mpwm:pﬂ Iulmmuuhd-mrm-n-qua Fexproprant & e d-lrnandei'ill m:
PrROM rappelant b déeoulemant da Fanguiils, mentiannera dans un document seperd ses concusions en
Mmﬂlﬂmhumemurmr-:nﬂm-mmwnﬁn-mmm
EﬂmmmmMﬂiﬂMHdﬁlﬂd’un mats subvant la cittura 98 fenquits

.ﬂ.m#muumnpﬁm: & COMPMISSIra anquitew aoressers ses conchaions matvaes
W dosser dangudds = e regisire & &2 Préféle de MOise - Direction m‘;mmmnmm““

EXECUTION DU PRESENT ARRETE

Adtics & - Le Secrgasive Géntral de la préifecturg et he Ma e
e da b
qui le concame, de lemécilion du présant armbt dant une - ﬂ!.'?:rdﬂﬂﬂ'ﬂh. chacun gn o=

- Mma la Présidanta du tribunal admissiradf o' Amisrs

- M la Direcleur ciéparterants des iemiored oe ['Oise
- M. le Commissaine anguteyr.

0 7 WOV, 2023

Fail & Brauvais, &
Paurila Préfate o par délégation,
]

08 a4 0817 3
Frefacinsiece gouy
T plooe 08 i prirlecius = 30002 Bapmn Yy
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=N
REPUBLIQUE )
qu J PREFETE DE L'OISE

P

st

Prédacasy
S ttn i Genaa
Dhoncion des colechvide owes of sas Machons

AVIS DENQUETE PUBLIQUE

Projet de création d'une réserve fonciére sur I'lot Jaures-Roset-Lebrun dit "llot du
secteur Phoenix" a Creil

Maitre d"ouvrage : Commune de Credl

Samadi 25 novembrs de Gh00 2 11830
Jeud! 30 novernbre de 14000 & 17ho0
Mercred 6 cécemtve de 8600 & 111430
Samedi 16 decambre de Sh00 4 11130

Lumcummmahmwmwmn s congéculifs du samedt 25
nmmbntﬁ:toau_mndlMd‘wmmumsooumdocm"l’.umiouuxhwmm
douverture de fa maine of & I8 préfecture apmqumw.mmm
oas sanvices de I'Etat dans roncmmm.aum.w.mm-mmmwmmumw

Laoboemmmunpoummmwhnmsn&m«moesdu
M.pwdatwmnmhmmmmwrm:nMNm. o

A lissue de fanquéle jes copes du rapport et des Contiusions motivees du commissatre seront

e, onguéteur

mt:wmwihraamathmmﬂmodm&m
Gloctions - sins! que sur inlemet des servicas de MEtat r

an & cormpler de |8 date de cidture de lenquéte . el

Vinceol RENON
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2. PUBLICITE - AFFICHAGE
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Instructions de téléchargement
Fichiers joints :

* Dossicr DUPzip (7 Mo)
* Avis DDT.pdf (167 ko)

2 fichiers, taille wtale: 7 Mo.
Laﬂddmmmdlsponiﬂujmqu‘mmdvulZ?Manl&ﬁ(C!SD.
%smwhmmm“udh-ntmhlnumlt:

Py o .« e y
- * fe/
- B 'vQI ! P , 9

Si le lien n'est pas cliquable, copiez-le dans votre navigateur Web préféré pour accéder aux fickiers.

Mélanissimo v. 4.0.15

© Mimistere de la Tramsition écologigue ¢ de ln Cohésion des territvines

C Mristére de ln Transitsmn énerpdtique
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JUDICIRIRES ET LEGALES

dParisien

- Tribunal Administratif d’Amiens

Enquéte n° E23000078/80

ANNONCES 60

]

novembre 2023
mu“”l”ﬁ A S N T et delve s T o ety e 2
lela: Coratrs mma&u--du- goems M LI, acxcen 1N ek
/B R90 M) - 7%
SARDADE - [ 4526590 - Pawr 027 ELECTROTE 07D / OFA / 581 Gableys o1 2e erka s capositon
ARCHES PUBLICS  Uew cestcaion GOSZOUACHAPELLEEN  ConficatR0E o aot ke iisege i ew » Constitution Uta&ncﬁmpn’
i st Lol 3 - NENUBERESEXTERELALS ! Semamd (7 P Caruliaia, de société Enquéte publique } [ !
o B DA CHACELLE & oo e * Samedi 26 1cvarmbee de SN0 4118
Marchés ot € - RATRERE / SOLAYON ITS- P Bl -1 Tk e o] Heraet s B
REUSE/ NELSEEE SINTISR RS- OV & Swrbee 10238 & Coes e 4k o PREFETE DE LOISE *Rarec 16 6ecemirs 6o 9095110
J0000Euwros «<wua mu-nmamvmmm ——
Lty duaiesdion | GOS20LACHAPELLEEN  LEXIEIRELR. Nabiarkon pow isteree eitrs. S0 Les pces o Gta by et mises 3 |
ot —m:m ENQUETE PUBLIQUS pasiten du pak lupuu
DAPPELPUBLICA LA 8015 SOUPLES - OV PSVCFON & e €8 Caackdacs | Noe ' PROJET DE CREATION DrUNE ﬁ%m i
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Le Parisien
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PREFETE DE U'OISE

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE

PROJET DE CREATION D'UNE RESERWVE
FONCIERE SUR LiLOT JAURES-ROSET-
LEBRUMN 4T “ILOT DU SECTEUR PHOEND" A
CREIL

MAITRE D' OUVRAGE |
COMMUNE DE CREIL
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DEPARTEMENT DE L'OISE
Commune de CREIL

Je soussigné(e), Monsieur Jean-Claude VILLEMAIN Maire de la commune de
CREIL, certifie que favis au public relatif & louverture de I'enquéte publique
préalable & la déclaration d'utilité publique du projet de création d'une réserve
fonciére sur Mot Jaures-Roset-Lebrun dit “Tiol du secteur Phoenix” & Creil, a été
publié dans la commune, par vole d'affichage, aux lleux habituels accessibles au
public ou par tous autres moyens en usage selon les prescriptions réglementaires, et
sur le lieu de lenquéte, 8 jours au moins avant l'ouverture de I'enguéte et pendant
toute la durée de calle-ci, soit du 16 novembre au 16 décembre 2023 inclus.

Fat 4 CREIL

Le 18 décambre 2023

A ratiention de M. Pascal Guillon

Fascal. geoniloise gouv.fr

1 de la préfeciure
BEAVALS Ceadex
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Dossier CT180

OLLAGNON - MARA - COULON - SOUYAH-MEDEUF

Commissaires de Justice associes

PROCES-VERBAL
DE CONSTAT

1 Ter, tue d¢ la Résistance - BP 377
60312 CREL Codex

cotacifftussions ol r - wwa hutssiers-crell ¥

|
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PROCES VERBAL DE CONSTAT D'AFFICHAGE
L D’AVIS D’ENQUETE PUBLIQUE

LES DIX SEPT NOVEMERE , QUATRE DECEMBRE et DIX HUIT DECEMBRE
DEUX MILLE VINGT-TROIS

A la requéte de -
ummm&m&wm«mwm.mwmmm.mm
Cefie qualith en MHotel de Ville sis 1 Allke du Musde - Place Frangois Miterand - 50100 CREIL
Lequel m'a fait exposer :
mmmaunmmm.mmmwwhmwmdwmau
mmmcwmm::mummwmunmmmwm, 4
CREIL 2 &4 prescrite par Madame la Préféte da I'Oise

ourwuwmaumnuuammmwxmarmRsi:umsm
code de lenvironnement,

mimmamuMWWmMWMHﬁde.

Article RS512-46-15 du code de Feavironnament

c»ump«mmmmmmbmwamamu fin de & consulation, &
mwbmmmwmmm»manmmmwmw
ministre chargé das intalations cassées. »

Déférart i cotte réquisition :

Je, mm memive da [a SELARL OLLAGNON MARA COULON SOUYAH-MEDEUF, Huisslers de
Jussice Associés a k2 résidence de CREIL (Olse) y demeurant 1 Ter, rve de I3 Résistance, soussignée,

m-&mammmmmcwamuamauﬂnmmm
préalable ke roquérant, et & chacun de mes passages i procédé aux constatations suivantes :

Mmmwumwwmmhmahmdoqmwbmmmm
adresses a-0essous |

1" panneau : lavis d'enquitle publique est affiché sur les panneaux ¢'affiches extéviewrs de fa Mairie sis 1
Place Frangols Miterrand & CREIL.

Ce panneau est de couleur jaune et il est inftulé « AVIS DENQUETE PUBLIQUE ».
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rm:mmmmmwwhmmarmmwmmmm

Ce penneau est de coulewr jaune et il est intihué « AVIS DENQUETE PUBLIQUE »,
3"'pmnew:IMGMW&MWDMM*?MZMMM&CREIL
Ca panneau est de couleur jaune et ¥ est nStuké « AVIS DENQUETE PUBLIQUE »,
Pm:rmcmmumarmahmmam

Ce pannaau est de couleur jaune et il est inftulé « AVIS DENQUETE PUBLIQUE ».
wmmmqmmuqun.

Des mmmemmmammwamu«am

COUT :

Homoraires “2x
Daglacsment 167

Sous otal HT 45000
VA0 % 80.00
TOTALTTC 54000 €TTC
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1 passage 10 12 rug Jean Jaurks

TV BT P,
N s r b T T
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Ammmm:memmmm_ WMMWWWM

"flot du secteur Phoenix" & Creil
< f w g Lo pE

Exratmte bots ilh
de O .

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE ’éﬁ mmw

1%/

Projet de création d'une réserve fonciére sur Ilot Joures-
Roset-Lebrun dit “Tlot du secteur Phoenix” & Creil

Maitre d'ouvrage : Commune de Creil

Le public est informé que, par arrété préfectoral du 7 novembre
2023, est prescrit sur le territoire de la commune de Creil, du
somedi 25 novernbre & 9h00 au samedi 16 décembre 2023 &
11h30, une enquéte publique portant sur la déclaration d'utilité

publique du projet de créat:
Jaures-Roset-Lebrun dit “llo  ©e site utilse das cockies et vous donne
le contrdle sur ce que vous souhoitez
octier

Conformément & la décisior ( T )
2023 de Ia présidente du trit

Monsleur Michel LEROQY, directeur ¢ etaonssement MeaIco~SoCIO:

Qa7 22003, 09.06
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Amvmmnmumm:mcammmu.. wmmmmw

Isu?

v
LAVILE® E

Flace Frangos Mitterrandg OUIUU CREIL, aux dates et neures
suivantes:

-

—

—

—d

Samedi 25 novembre de 9h00 & 11h30
Jeudi 30 novermbre de 14h00 & T7h00
Mercredl 6 cécembre de 9h00 & Th30
Somedi 16 décembre de $h00 & TIh30

Lospiécesdudosﬁerserontmsosalodispoﬂtiondupubﬂc

pendant 22 jours consécutifs du samed| 25 novembre & 9h00
ou samedi 16 décembre 2023 & TIh30 & la mairie de Creil, aux
jours et heures habituels d'ouverture de la mairie et & la
préfecture. Elles seront consultables et téléchargeables sur le
site internet des services de I'Etat dans I'Oise
(https://www.olse.gouv.fr - publications - les enquétes
publiques de |'Oise)

Les observations éventuelles pourront &tre consugnées sur le
registre denquéte ouvert b * ™ o
écCrit, au commissaire enqué  Ce site uliise des cookies et vous donne

Qu registre. le contréle sur ce que vous souhaitez
activer
PERSONNALISER >
A lssue de l'enquéte, les co; C )
motivées du COMMISSOIe eny - - .ve woiviie coieee — .o

21122023, 09:06
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3. AVIS des DOMAINES
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7302-SD

E = -
REPUBLIQUE ‘F

FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Liders#

Fgalitd

Fraternité

Le Directeur des Finances Publiques de

Direction départementale des Finances publiques I'Oise a
de I'Oise

Pole d'évaluation domaniale de Beauvais

2 rue Moliére
60021 Beauvais cedex

téléphone : 03 44 06 35 35

courriel : COMMUNE DE CREIL
ddfipB0.polepevaluation@dgfip finances.gouv.fr

| POUR NOUS JOINDRE : |

Affaire suivie par : Sandrine Jambois

téléphone : 03.44.06.77.36.
courriel : ddfip60.pole-
evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

RéF. DS:8844693

R&F OSE : 2022-60175-41314

Beauvais , le 19/01/2023

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est

Nature du bien : Bati divers cadastré
section N° section N° section N°
XA 0097 XA 0358 XA 0357
XA 0343 XA 0123 XA 0122
XA 0007 XA 0009 XA 0313
XA 0397 XA 0398 XA 0351
XA 0364 XA 0363 XA 0018
XA 0342 XA 0017 XA 0020
Adresse du bien : Rue jean Jaurés et Rue Roset a Creil
Valeur : 2 400 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 20 %
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
1/20 8844693 2022-60175-41314 sj ar
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1- CONSULTANT
COMMUME DE CREIL ; affaire suivie par : Romane BIOTTL
2 - DATES

de consultation : 20/05/22

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I*avis:

le cas échéant, de visite de l'immeuble : 040112023

du dossier complet : 13/ /2023

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAIMNE

3.1. Nature de I'opération

Acquisition : amiable (] par voie de préemption ] par voie d'expropriation [E

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : =

3.3. Projet et prix envisagé

Engagement dans une dynamigue d'amélioration des conditions de vie des habitants pour
enrayer le déclin du corur de ville de Creil : accueil de population dans un habitat digne et un
cadre de wvie agréable, y compris en centre ancien, animations culturelles et accés 3 des
équipements commerciaux et de services qualitatifs et diversifiés.

Des dynamigues de transformation urbaine sont déja engagées a ce jour, autour du péle gare
et du nouveau quartier de I'Ec’Eau Port et constituent les axes struocturants du développement a
venir.

Un des objectifs est de densifier et repeupler le cosur de ville, par une programmation
de B00O logements neufs a I'horizon 2025 et par la reconquéte d'ilots insalubres, composés
d'immeubles anciens dégradés qu'il faudra soit rénover soit démaolir, 3 image de lilot Jaurés-
Roset-Lebrun (secteur Phoenix).

Lot présentera un projet d'envergure & I'échelle du quartier (sur 3 400 m? en centre ancien) et
pour la 1ére fois & I'échelle de la ville, un projet mixte d'acquisition-réhabilitation-construction et
non pas d'acquisition-démalition-reconstruction.

L'lot est destiné a accueillir du logement de centre-ville, qualitatif et peu énergivore, de statut
diversifié : locatif et en propriété occupante.

En construction neuve pour le coeur d'ilot et, de préférence, en réhabilitation de I'ancien en front
de rue Jean Jaurés avec du stationnement résidentiel et des cheminements piétons.

Pour ce faire il est envisagé une procédure d'expropriation dans le cadre d'une DUP réserve
fonciére en wvue d'un projet de renouvellement urbain visant a assainir et sécuriser cet flot en
secteur Gare Coeur d'Agglo - Action Ceeur de Ville - OFAH-RLUL
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4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Situation générale

CREIL est une ville de taille moyenne, qui compte 35 500 habitants. Son coeur de ville en compte,
a Jui seul, 12 000 et se caractérise par:

-une population en augmentation (+ 1700 habitants entre 2006 et 2015) depuis
plusieurs années, comme pour I'ensemble de la ville.

-une part plus faible des familles (56 % des ménages) que dans la ville entiére (65 %),
alors que les ménages d'une seule personne (38 % des ménages) sont
proportionnellement plus nombreux que dans la ville entiére (32 %).

- la proportion de la population active occupée est sensiblement supérieure a celle de
la ville entiére (59 % contre 50 %)

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Il s'agit d'un habitat ancien d'un quartier historique de la Ville, tampon entre le centre-ville et la
gare SMCF. Le quartier de la gare est de fait un quartier dégradé, accumulant les difficultés
économiques et sociales.

C'est un flot central dans le quartier, dont la fagade la plus animée s"étend rue Jean |aurés sur un
linéaire de 100 meétres, ol le bar le Phoenix a donné I'identité de [Tlot

Cet ilét urbain présente des occupations hétéroclites, principalement a usage commercial,
d'anciennes activités et de garages privés. Il affiche une facade commerciale rue ). Jaurés quasi
mono-orientée en termes d'activités. A lexception d'une laverie automatique, le lindaire est
constitué de bars, PMU, fast-food et d'un café-salon de thé fermé.

Le coeur d'lot guant-a-lui est sous-occupé.
4.3. Références cadastrales

Limmeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle AdressefLieodit Superficie Mature réelle

A — 0097
A -0358
A -0357
WA -0343
MA —0123
XA —0122
A - 0007
XA - 0009 La surface totale
KA -0313 du périmétre
XA —-0397 retenu est de
WA - 0398 3350 m2

XA -0351
WA - 0384
A -0363
XA -0E
WA - 0342
XA 07
XA - 0020

commerces/
logements/garages/

terrain nu

TOTAL 3350
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4.4, Descriptif

Essentiellernent propriétés de bailleurs privés ou petites copropriétés, les immeubles du quartier
de la gare n‘ont pas fait I'objet de réhabilitation depuis de nombreuses années et n‘ont connu, au
rmiewx, qu'un entretien minimal.

Un ancien atelier datant de la fin du XiXe siécle, vacant de longue date et en mauvais état,
occupe 1/7e du périmétre visé par la DUP. Il est accessible par la rue Roset et oblige la traversée
de Ilot. Cet entrepdt est squatté occasionnellement par des individus passant par un porche,
accessible depuis la rue Jean Jaurés.

Des garages privés, en batterie, dont une partie 4 'état de friche, occupent 1/8e du périmétre,
également accessibles par la rue Roset.

On dénombre & chambres meublées, en rez-de-chaussée d'un bati construit uniqUEMEent en rez-
de-chaussée, mono-orientées, elles ont le statut, restant & confirmer, de chambres d'hétel. Il y a
quelgues années, elles étaient a usage d'hébergement d'urgence, mais le propriétaire dit avoir
rompu le contrat avec le SAMU social.

Elles occupent le centre du périmétre et leur propriétaire est également celui du bati qui se
trouve dans le prolongement, en front de la rue Jean JAURES (numéros 26 et 28 - parcelles XA357,
343 er123).

Reste enfin larriére du fast-food et salon de thé vacant, dont |'usage semble commercial,
toutefois peu défini.

Le cceur d'lot est peu qualitatif : garages aux usages détournés, entrepdts vacants et squattés,
commerce bati en extension du front de rue (salon de thé ou chambres 4 vocation potentielle
d'hétel, dennant directernent sur la terrasse du bar « Le Phoenix »).

-Les h fis :
Des problémes de décence ont été observés au 28 JAURES (logements des étages) ;

Les combles sont ouverts sur I'extérieur au 14-16 JAURES (salon de thé Ping Pong) et envahis par les
pigeons, les étages sont partiellement vacants ;

4 /20 8844693 2022-60175-41314 3 ar

Page 58 de 92



DUP pour création d’une réserve fonciére de I'llot secteur Phoenix a Creil - Tribunal Administratif d’Amiens Enquéte n° E23000078/80

Un incendie s'est déclaré en avril 2020 aux étages du 32 JAURES, les deux logements au ler étage
SONT @NCOre oCcupeés.

= Les locaux commerciaux et d'activités ;

(wvoir ci-avant infra) incendie en avril 2020 du 32 JAURES, rachat par la ville pour mise en sécurité ;
La vacance est établie pour 2 locaux au rez-de-chaussée (32 |JAURES et 14-16 JAURES) sur 6 locaux

COMmMMEerciaux.

= L'usage des chambres en cosur d'ilot :

Leur statut et leur mode d'occupation sont opagues.

Le bati existe depuis la reconstruction (1950), il est difficile de déterminer son objet originel. La
ville mangue dinformation sur le statut hotelier effectif de ces chambres - le propriétaire indigue
qu'elle ne relévent plus de cette catégorie, suite a un avis administratif défavorable, mais les baux
locatifs n‘ont pas pu étre obtenus.

Autrefois sous convention avec le SAMU social, cette relation contractuelle aurait été rompue par
le propriétaire du fait de difficultés de gestion et de conflits entre occupants étrangers.

Une organisation du ceeur dflot anarchigue et des usages détournés ou inappropriés, justifient
Fintervention de la puissance publique : dépdts savvages de détritus ; détérioration de la barriére
d'accés au cceur dflot installée par la Ville ; utilisation d'un garage en voliére ; garages
abandonnés....

Des pratiques et usages perturbent le voisinage, notamment le squat de I"atelier vacant.

4.5. Surfaces du bati

+  Commerces
N*_wiol o SECTI N*_PAR STATUT_J MO _PROPRI SURFAC
E wOiE _“:E.ll. ON | CELLE | IDioidE NATURE_LOT ETAIRE_LOT ESSE PROPRIETAIRE™™ ¢ USAGE  N"DE LOT
IMFORMATICNS
AIRES*

14-16- Mano-
1g-g U Jeanaurds ps DO propeied Commerca  SC1WARTERES|

B AVENLE DES

COQUELICOTS 95500 2
EDNESSE.‘Id'] RLE JEAM.IESI'H .Flzsl:auramn |

JALIRES 85400

ARMKIUVILLE
14-15- Baing-
g3y ue  fleanlaurds KA COG7 propriblE Commerce  SCIWARTERES|

| | l4gm® Restauration
CAYEZ WALERIE 13 ALIE GAETAN
28 rue  lean Jaurds KA 0342 Indivision  Commence § BOUCHER LECOWTE 80330 : At -
| | [ [ [ [ | .PATFHE[ [ LOMGUENL _Eﬂqﬂ'lt hmcant | [
2234 Mano BOURAINA 22 RUE JEAN JAURES
ge  uv [eanlaurds A DT o oeeidnd [0 biEn | " eoioocREL Stmt  Fastfood | 7306 HE
23T " Kano- 51 30 RUE
rue  lean Jaurés KA 0357 it Commerce
-25 . . . .nrm:ﬂe{: . .\'IEFCIH HIWE0 Somi Bar
2234 Mang- 50130 RUE
25 rug  lean laurés m4 0357 propeaidts Lormmence VICTOR HUGO e e
28-30  rue .Jeunjuurzs xh, Eﬁ: m;’-&ti LCommerce JSE*EUNZSHEL:IE 26 RUE JEAN IAURES Bgn?  Lavere frso€ ke
Surface de 903 m?
5120 8844693 2022-60175-41314 3 ar

Page 59 de 92



DUP pour création d’une réserve fonciére de I'flot secteur Phoenix a Creil - Tribunal Administratif d’Amiens Enquéte n° E23000078/80

oasg SO BOUIRAYA

riéns PABAH 6 RIVE JEAN JAURES A50C HC par chambre
yue  lean Jaurbs WA gsp  Mere- Cammarce [ 501 BOURAYA E0104 CREIL Lm L
pren P Ao ! d'hatel 4500 HE par chambra

Surface de 120 m?.

102 4103 +
104

Copropriéts g5

26 RUE JEAN JALRES

i fue Fopropriéte GO100CHEL  [30md 201+ 204
Lm 31 THRESCENEY LANE
Mano- MEWEY YO125HMN
K rue  Roset 313 broprgt ‘Garage NORTH YORKSHIRE 19m?  Fermé
Royaurma=Lini
13 pue Reset A 363 Mo Garage 5B RLE DE 19m*  Fermé
P CALCRIAMONT 60290
KA med e Garage MONCHYSTELOI  19m®  Fermé

15 AUE ROSET 50100

'RRIlIRE

a4 rug  Roset LE - 31 Indivision  Garage CREIL 19m*  |Fermé
Mg T
i} rus  |Roset rage 4 RUE DU PUITS 19m Ferme
Fm g M.r?ﬁg_été F‘ SABLOMNS DZES0 MISSY
£ 3
g2 pus  |Resst Ix“" rapridté IG‘“‘“ DEGUIGNET SUR AISNE Lom*  Fermé
Louis Mona- IMERLETTE
o1 e (BN b porr PO lersge LA 65 A DUVERGER | g G
g—ﬂ- e m:m |>U| anzn Mr:rlu- LS; MERLETTE 1M CANADA . Ehada;e
prigté rage ALAIN S7m eers

Surface de 350 m? (Les professionnels estiment la surface minimale d'un garage 3 12,5 m?)

Plutdt que de raisonner en matiére de surface, le service propose un raisonnement par unité,
considérant qu'un garage de surface normale dispose d'une surface comprise entre 12,5 m?

et19m?:

Kavak : 3 unités

SCI 30 rue Victor Huge: 2 unités

Drouillet : 1 unité

Osment : 2 unités

FournierfLaurent : 1 unité

Deguignet : 2 unités

Merlette : 10 unités
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1
ap fue deanauds X cos? B Logeeent  SCIVARTERES| e
16 (T
o Fue  lesn ks XA ooo7 héts  Logemant  CIVARTERES| o e
ainc- -
B rue Roitt O 0007 Lpprgrs  [CRERERC RAVAROAUC | o ppeosrresion e propridtuie
5 rue Rosst XA 007 MM Logement  KAVAK DRUC CREIL oy
CAYEZ VALERIE
3 jue eanjaurks XA 034  ndisiion  logement ) BOUCHER
PATRIOE Bsm?  Wacant
E—l-l- rue  lesnjaurés KA COST mﬁm Logement: Du?ﬁ'“ i um".".é e
- Ez &f-
rue  lleanlaurks XA 0357 e lomement  proRlE e = —_—
b
29- Mang- 501 30 RUE !
E rue  lesn Jaurks K& G357 propriins Legemnk VICTOR HUGED - oml;lee‘ —
Chambre
Mz £ 30 AUE
b‘w rus  lesn Jaures E& 0357 ropréts Logemeant WICToR HUGO - e - —
E«- fr— 61 43 RLIE e
rue  |lean faurks XA 0A57 Logesant 6 ALIE JEAN LALRES B
Fropriet [ACTER HUGD GOIDOCREIL  15m?  Jncataire 450E HE
mhbm
z2-24- M- 501 30 AUE
y rue  |lesn jaures K& COST propriut Logemant VICTOR HUGE I o —
B33 e leanaurks xe oISy Mene Logement [0 RUE m
Fl proprigte WICTOR: HUGE 13w i s 1
ETR raano- . BEISBRUE e
vup  lean faurks XA 0357 " B
b WICTOR: HUGE st i —
c3as  mon- 5C1 DA 25 ALE .
BB pue ean furds va S1z8 propios togtment  lEan lauREs 43  Jocatnre s e
m‘ -
30 jus [lman Runks A 33 propriés  |LoReEnt JAURES ocataire M50L HE
¥ DA 28 ALE g
EE0 rue Jmen Jauras K& 25 prigng  ogemment AN JAURES oratare AN HE
Surface de 665 m?

Surface de 164 m?

*  MNon bati

Logement + 2 RUE DE LA :
L7} rue  lean laurds XA OL2F  Coprogeidte Caivi + granbr HAR KA RESISTAMCE GOA00 m"_“ml Ich:n.:l_;- AP -
32 frue esnfaurks XA OLZE  Copropeiété m;m LIE DICHER i
REWE [decedd) 21m®  wacant 4+10+13
LEFORT
2 rue (eanjewrdspa 2k Copropeiéer (SETROGE LG ;
] |deceds) 4im®  Macant S+d+12
Logement + 2 RUE DE L&
a rue  lesnJaurks ®h  OL2F  Coproprigie kv + grariber F!H.i.H.H'EI.I ':HIS-T.*MLWIWCMIL.W Ch:win- hi7418 haotn

7RUEDE

CAUCRIAMONT 50290
MDNCHY 5T ELDI f 26
RUE JEAN MURES 60100
CREIL/ 5 RUE ROSET
UGE0 f BAVAK | 0100 CREIL / 6 RUE DU 240m?

Surface de 240 m?
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- fEents : 829 m?
- Garages : 350 m?
- Commerces : 1023 m?

en additionnant toutes les activités qui ont un caractére commercial, comme

assujetties aux dispositions du code du commerce (commerce + chambre hétel)

= Terrain: 240 m?

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble

Praoy Ahi

23 UE IEAN JALIRES
60100 CREIL

Reyaume-Lni

Jean Faurks 2z [Lofenan E DICIER i
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TE GO0 MOMLLES
T RLUE DE

CAUCRIAMONT G025
BAOMCHY ST ELH J 26
LIE JEAN JWURES S0
CREIL # 5 AUE ROSET
G0 KAWAK | S0L00 CREN /B RLE DU

L] DEGLIIGMET 4 AUE DU MATS
SABLONS D2EED MISSY
Poreo- FRANE N
13 rue Flm h |H7 pridid DEGLIGHET SLIN AISNE 19m*  Fermé

rus KAMAK ORI
5 rue KAAK CRUC
7 rue KANAK GRUC Eﬁ* bl
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5B RUE DE

Enquéte n° E23000078/80

T e (Rt WA COUS  Coprapriéty Ll .
224~ Mionc- 30 ALE
>y rug e jaures K& COST prnpiidt Logemant CTER HUGE
z2-24- Mionc-
y rue  |lesn jaures KA COST eopridt Logement
22-24- Mare. 51 30 ALIE
P‘ rue  |leanJaurés X4 0357 propri&té Commence e e
e =L
E’M' rue  |lesn jaurés KA Q05T m‘“ Logement E‘IGETBSINI:IIEIM
3 yue e seuris xa o357 BEOE ¥ N e EiLEE
Mtarc- " SC 50 ALIE
B e e faurks wh 357 o B MICTOR HUGD:
-1 Rtare- i 501 50 ALIE
B tue linan faurks 3 035y t " A
21-14- Miares- . 501 505 AUE
r‘ rue Jl.lnhurhllu r:-IE! prié R ICTOR HUSD

26 RUE ILAN IAURES
50100 CREIL

26 RUE JEAN JAURES
B100 CREIL

o @ 20

4508 HC

4504 HE

1%m*

A%m*

AS0E HE

10120
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OLZ3  propriéts
26 RUE JEAN JaURes BT kocataire 450€HC
oA Mano- 100 CREIL
Fuo el ool O ) ssmt Socatane 4506 HE
0343 Wona
IEGD Jesn Jaures i QU125  propréts Logement - Docup:; -
prie lean Jaurks M 09T mﬁi Commerce S0 VARTERES |
205 Restarut
a-1e- Jeansaurks XA poa7 RO Lepemant 50 vARTERES|| o mAVRRLEDRE
mﬁfsﬂ.&unus]m
URES 3400
ui;g Uean Faurks XA 0087 mﬁi Commerce 500 VARTERES |
L&k Redtiratian
14-16- W
dman Faurss X6 7 Logerent VARTERES |
& o F e ke

Jean Rures

il

Logerssnl
Tave = grenier

Z46+11

Dcupd -

location

H+Tea8

A H

5.2. Conditions d'occupation

En I'état des informations 4 la disposition du service, les lots suivants sont occupés, mais en
I'absence de présentation de bail, tous les biens seront estimés libres.
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8844693 2022-60175-41314 g ar

Page 65 de 92



DUP pour création d’une réserve fonciére de I'flot secteur Phoenix a Creil

- Tribunal Administra

tif d’Amiens

*_Noa SECTIN® STATUT_RIR NOM_PROFRI mm
E | WOaE ?‘ OM | CELLE | IDOGUE WATURE_LOT ETAIRE_LOT ADERESLE E USAGE | N®DELOT
WFORMATIONS
B2 rue  leanfaurés BA  OM2F  Copropréte FORRTEALE peag Now 4 MUE CIE LA
cave = prenier RESISTANCE 0100 CREIL Deeuph -
Aalm?  location Z +G5+11 420 HC
5 rue Jeankaurks XA OH2F  Copropedie CERTRNLE  Lpp now i RUE DIE L&
cave = prenier RESISTANCE 0100 CREIL Cecupé -
| aim?  location F+T+15 330LH
Mane- )
5 rue | Rt LI ropriti Legersnl KAWAK QLT SRR ROSET B0 o Ec“;:;p;:;ir.
| | | | | CREIL ! |
Woro: Oecupd -
5 i X poar Dl Logement  KAWAKORUC Sam®  bocaben
3-24- hane- BOLRAIYA
be rue  ldeanfaurks X& 0357 proprigt Logement laHMED
i
24 . Mona- 01 30 AUE
vy rue  lesn faurks ®A  CAST raprit Logement RACTOR HUGE bccupé -
[ | | 3amt  lecataing 4506 HE |
Fr2a- . . 501 30 ALIE Chambire
rue  lesn faures KA OOST lalg  Logement EToR HUGD oorupbe
froprét [ i 15m®  locataie 450 HE
124 ; hona 01 30 AUE
27 e esngourts xa gasz BERRL o legement  poindlbe ﬁch::;l::
A5t becataine A5 HE
- . Mong- 501 30 AUE
pe pue [eanlaures XA OCOST LG POETTRNE DorTom HUGO | 26 RUE JEAN JALRES g::;’;‘:’:
SOIMOCREL et hecataire M450i HE
220 Mang- 501 30 UL
s P ean aunks WA 0A5T roprit Legerrmnl MICTOR HUGD gch:ﬂf_
15m bocataine 450 HE
F3-34- hanc- 1 50 RLIE
Be rue  leanlaurks X& 0357 proprdt Logement OO HUBG Ec":.m'.'
Asm*  lecataire ASIE HE
324 More- 1 30 ALUE
o rue lemourks xe gasT CEORL L Logement e gcn:ﬂ::-
[ [ [ [ {tEmt  hecataing 4506 HE
2230 rus  Jesn Jaures BA g‘:g: fulcarese Logemment £ DU 28 RUE Oecupi -
Froprigte [RAM MLRES asm®  locataine 4304 HE
0345 Mans- 01 [ 2K ALE )
=30 rue  lean faunks BA Logemnent Decupd -
o3 proprsts JEA JAURES s hocataire usoe e
. oIk Mano- 501 D 28 AUE ;
FE-A0 rue  lean launds KA Legermnt Oiccupé -
DL propriete | HEAN JALIRES et Roeatoire -

Selon les informations transmises & I"évaluatrice, purement déclaratives, on peut constater une
incohérence prix | surface, en effet, les studios sont lovés au méme prix que les T2,

6.1.Rigles actuelles

Le bien est situé dans la zone UAI du PLU approuvé par la ville de Creil le 1012/2018.

Cette zone correspond au centre-ville de Creil. Son objectif est de renforcer le caractére urbain
et les fonctions liées & un centre-ville et a une ville centre d'agglomération.

D¥une urbanisation dense, au caractére ancien et de reconstruction d'aprés-guerre, le centre- ville
offre a la fois du patrimoine bati & valoriser ainsi que des possibilités de restructuration urbaine.

1220
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Le projet « Gare Coeur d'Agglomération » prévoit le renouvellement urbain dilots a proximité de
la gare pour développer des commerces, des services et de 'habitat. Il doit aussi permettre
dimpulser une dynamique spontanée de mutation.

Tous les réseaux sont présents ou a proximité.

6.2.Date de référence et régles applicables

PLU approuvé par la ville de Creil le 1012f20M8.

Secteur ABF - Servitudes PPRI - Servitudes Télécommunications.

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de l'étude objective des mutations de biens similaires ouv se
rapprochant le plus possible de I'immeuble a évalver sur le marché immobilier local.

Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des
biens comparables a celui du bien a évaluer.

8- METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché
8.1.1.50urces internes 4 la DGFIP &t critéres de recherche - Termes de comparaison

Conformément 3 la nature des biens du dossier, 4 études sont nécessaires au dossier @ 'une
relative aux pgarages, une relative aux commerces, une auvtre relative aux logements
et une derniére relative au terrain.

TSN BAS ua, CREIL T8 RUE VICTOR HUGOD | 2065000 12000 100 Garaga 16
TSR B0 ua CREIL T8 RUE VICTOR HUGD | 13000300 13000 1300 Garags 7
AT AR UA CREIL 78 RUE VICTOR HUGOD | 20003018 B D00 B0 Garags 16

Dans le méme secteur, les garages 3 la vente se négocient entre 8000 et 13 000 €
Plus-value :

secteur centre-ville, proximité de la gare et difficultés de stationnement inhérentes au quartier.

Etat général des biens et peu d'attractivité du guartier

Refus de visite qui ne permet pas de se rendre compte, sur place, de I"état du bien et de sa
configuration. (possibilité d’accés notamment)

A défaut de visite, le service arbitrera la valeur au minimum des termes de comparaisons retenus
dans le quartier soit & 000 €/unité.
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EATINE
LAMDANIANE
RATHLAI T
AT D1
RATLTIIE
AT
RAD4IIAN

| EAAEHESMHIEOHT
EAZANNTY
AT
ARTIBNATN
EHBIA0T
AHATBVIIR
AHAITAZ M0
ARV
AHMENT0E408
AHBEN0D
XAERNTANZ
KRR BVZRNT
AT
KA
AAESND

LA ERTIONDAIONTE

4 RUE ANTONME CHARUT
E RUE DESAMAS
& RUE ECOUSRD WAILLANT
& AUE ELCHIARD WAILLANT
§ HUE ECCHIARD WAILLAHT
& RUE EDCHIARD WAILLANT
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Parcelle cadastrée XA 85 :

- Tribunal Administratif d’Amiens

Enquéte n° E23000078/80

= Acquisition du 11/02/2020 lot 512 rue |ean Jaures 42 m® au prix
de 65 000 € soit 1547 €/m?

Médiocre awvec local en RDC
appartement + débarras

- Acquisition du 13/02/2020 lot 12 1 rue Roset 25 m? au prix de
37 000 € soit 1 480 €/m?

Médiocre

- Acquisition du 14/02f2020 lot 9 1 rue Roset 54 m? pour
90 000 € soit 1 667 €/m?

Appartement + débarras

= Acquisition du 11/02/2020 lot 8 de 47 m® au prix de 85000 €
soit 1808 €/m®

Appartement + débarras

- Acquisition du 30/01/2020 lot 16 48 m? au prix de 85 000 € soit
1770 €/m?

Moyenne d'environ 1650 €fm?

Le refus de visite des propriétaires qui a été opposé au consultant malgré plusieurs courriers,
conduit le service a fixer une valeur prudente correspondant a la fourchette basse des termes de
comparaison : en effet a défaut de visite et d'éléments complémentaires il est impossible
d'individualiser un prix par logement. La valeur sera arbitrée & 950 €/m™.
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DIA déposées en mairie de Creil
DIA: 4 quai d'Aval & Creil, de décembre 2020 Local commercial de 153 m?
soit 993 €/m?

DA du 21/08/20 : 66 rue | Jaurés, Creil, parcelle AE n™15, local commercial aw prix
de 165 000 € d'une surface utile de 230 m?, soit 717 €/m?

DIA 19/07/21:1 rue Jules Juillet & Creil, boutique de 111,78 m? au prix de 113 000 €
soit 1010 €/m?

DIA 30/04/2021 66 rue Jean Jaurés & Creil, un local d'activités de 201,38 m?
en copropriété av prix de 157 000 € soit 781 €/m?

Il ressort de I"étude de marché une valeur moyenne des cessions de locaux commerciaux dans le
centre-ville de Creil 4 1400 €/m?. Toutefois, la rue Jean Jaurés est un secteur ol il faut composer
avec les problémes dinsécurité et d'insalubrité qui peuvent justifier des prix inférieurs 3 ceux
pratigués ailleurs dans le centre-ville(cf DIA supra)

L'opposition systématique aux visites opposée av consultant malgré plusieurs courriers, nous
conduit a fixer une valeur prudente correspondant a la fourchette basse des termes de
comparaison : en effet a défaut de visite et d'éléments complémentaires il est impossible
d'individualiser un prix par cellule commerciale.

Le service propose d’arbitrer le prix des locaux & la valeur prudente de 800 €fm?.
4-Terrain a batir

Ral Cadashisles Commune Bchpann Duale mstation 5 = wals Prisirm?

Zonk UA parfia |

caniale dals |

ik 1

i i bam el !

sfiscisea |

I"hafial s

ALGERN MONTATAIRE LEE CHALETS 1908221 M B4 DOD MET1 | commeEicas el |

L] 1

safv Cas i parcidl |

& riguliam as |

premaer fdeau |

dennanl ng |
Crrdom

2one T habiiat!
ol seevices |

AR MOGENT SUR OISE RUE OE LA VALLEE WL ] 55 p0p B
Zeri UH. 2osa I
M o |
A TSR MONTATAIRE TERAES ET ENS DE GOUARAY Tz i X me 14151 | densa pour es. |

"""" ap individuslin |
au d ssembis ;|

Prix au m*® (€) *
Annes Période
Meédian

Minimum M ax mum

2020 - 141,51 141,51

274,44 274,44 263,16 285,71
Synthése 230,13 263,16 141,51 285 71
1620 AB44603 2022-60175-41314 g ar

Page 70 de 92



DUP pour création d’une réserve fonciére de I'llot secteur Phoenix a Creil - Tribunal Administratif d’Amiens Enquéte n° E23000078/80

Bien qu'ayant la nature de terrain 3 batir, la parcelle n’a d’intérét que dans le
* cadre d'une opération d‘ensemble, prise individuellement, sa configuration ne
~.permettrait pas de construire comme ne satisfaisant pas a minima la régle du
PLU ci-dessous :

3.2. Voirie

Les constructions et installations doivent etre desservies par des voies dont les caractéristiques correspondent
a leur destination et a leur Importance.

Les voiries, qu’elles soient publiques ou privees, doivent :

étre adaptées aux activités qu'elles sont amenées a desservir ;

étre aménagées de maniére & permettre aux véhicules de secours, de lutte contre l'incendie, de
livraison et de services publics tels ceux assurant I'enlévement des ordures ménageres, d'y avoir libre
accés et circulation et &tre conformes au réglement de la collecte des déchets annexé au PLU,

assurer la securite des circulations cyclistes et pietonnes,

avoir une largeur de chaussee (libre 3 la circulation) supérieure ou égale a :

=> 3,50 métres pour une voie a circulation en sens unique ; Cette largeur est portée a 4,50 métres
minimum lorsque la voirie intégre du stationnement en « épi » (schéma n’6 - stationnement 3 60°) et a
5 métres minimum lorsque la voirle intégre du stationnement en « bataille » (schéma n°6 -
stationnement 3 90°),

= 5 métres pour une voie a circulation en double sens.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle fagon a permettre a tout véhicule de faire demi-tour et
etre conformes au reglement de |a collecte des déchets annexe au PLU.

La valeur minimale des termes de comparaison récents sera retenue, soit 140 €/m? pour
néanmoins valoriser I'emplacement en centre-ville de la parcelle.

8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Moins-value :

dégradation du bati ancien privé du quartier

o habitat indigne ou indécent, rentabilisé par le versement d‘allocations logements ;

o logements vacants de longue durée, par volonté de leurs propriétaires de ne pas

les remettre sur le marché : par peur des mauvaises occupations, parce que
des logements nécessitent de gros travaux de remise en état ;

o absence de grands logements, moins rentables pour les investisseurs, qui obligent

les familles a s’entasser dans de trop petits logements ou a quitter le quartier ;

17 /20
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o logements peu réinvestis intérieurement et extérieurement, &n mono ou en
copropriétés, qui trouvent néanmoins preneurs ;

o passoires thermigues ;
o copropriétés non immatriculées etfou non gérées, parfois a la dérive ;
o sguats... ;

o problémes d'inondation récurrents des sous-sols des immeubles du Quai d’Aval et de
la rue Jean JAURES

Plus-value ;
o Une proximité avec la gare SMCF permettant de se rendre & Paris, gare du Mord, en
une vingtaine de minutes ;
o Une proximité avec le centre-ville, ses commerces et ses services...
9- DETERMIMATION DE LA VALEUR VEMNALE — mancs o' appreciaTion

L'évaluation aboutit & la détermination d'une wvaleur, éventuellement assortie d'une marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu'une probabilité de prix.

Compte tenu des caractéristiques des biens, de la réglementation d'urbanisme applicable, du
marché immobilier local ainsi que des décisions jurisprudentielles récentes, les emprises,
regroupées par types de biens en fonction de leur zonage au PLU, ont été valorisées comme suit :

Valeur des logements arrétée a 950 € rrd
Valeur des commerces armétée A B0 € { m?
Valeur des garages arrétée a BOOOE [unité
Valeur du TAB arrétée 3 140 € { m?

Dés lors, la dépense globale pour I'acquisition des emprises foncigres de l'opération décrite par le
consultant, peut étre établie comme suit

= Les indemnités principales qui correspondent a la valeur wénale des biens :
Indemnité principale 1 807 550 €

- Les indemnités accessoires et aléas divers, calculés forfaitairement sur la base des indemnités
principales :

- indemnités de remploi dues en cas de DUF, arbitrées comme suit :

=+ dégressives de 20 % 3 10 % de l'indemnité principale lorsque les propriétaires a
exproprier sont des particuliers (personnes physiques ou morales)

<+ 5% de l'indemnité principale pour les emprises appartenant & 'Etat ou 4 des
personnes de droit public ou des personnes dont le capital est majoritairement
public Indemnité accessoire 217 433 €

- L'aléa divers, arbitré & 20 % des indemnités principales soit 361510 €

18 /20 8844693 2022-60175-41314 3 ar
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= Lindemnité d'éviction, arbitrée forfaitairement a: 0€
en |'état des informations communiquées au service, absence de présentation des différents baux,
montant des loyers purement déclaratif.

Total général : 2386493 €

Cette wvaleur, conformément au peu d'informations détenuves par le service (absence de
présentation des baux) et au déroulé de la procédure (refus de visite de la plupart des biens par
les différents propriétaires) ne constitue qu'un ordre de grandeur qu'il conviendra d'affiner

lorsque le service seéra en possession de tous les éléments juridigues nécessaires & une estimation
plus précise et qu'une visite de chacun des biens aura pu étre organisée.

A titre subsidiaire Indemnités par catégorie de biens

Enquéte n° E23000078/80

COMIMETCes 818 400 B9 840| 163 6B0|1 071920
logements TBT 550 08 533| 157 510{1 043 583
Earages 168 000 24 700| 33600) 226 300
main 33 600 43600 67200 44680
1807 530 217 433( 361 510/ 2 386 493

En annexe 1, la fixation des indemnités individualisée par propriétaire.

Cette valeur arrondie a 2 400 000 €,
Le montant des indemnités principales est assorti d'une marge d'appréciation de 20 % portant la

valeur minimale de vente globale sans justification particuligre 3 1446 040 € (arrondie), maximale
d'acquisition sans justification particuliére 3 2 168 060 € (arrondie).]

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de I'dvaluation réalisée (plus elle est faible
et plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation
du consultant.

Diés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir 3 un
prix plus bas sans nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale.

Far ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établisserments publics ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ouv acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvvelle consultation du pdle d'é&valuation domaniale serait nécessaire si l'accord* des
parties sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) nintervenait pas ou si 'opération n'était
pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et feurs groupements, la décision du conseil municipal ov
communacvtaire de permettre Fopération équivaut a fa réalisation juridigue de ceffeci, dans fa
mesure ol Faccord sur le prix et fa chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient witérieurement.
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En revanche, si cet accord intervient durant la durée de wvalidité de I'avis, méme en cas de
signature de |'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une
prorogation du présent awvis.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées &
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communigués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pole d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'aveir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcolts éventuels ligs 4 la recherche d'archéologie préventive, de
présence d'amiante, de rermites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET
PROFESSIONMNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'accés
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires
et des régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sonmt couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou
bien de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d'occulter préalablement les données concernéas.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques
et par délégation,
Le responsable du pdle d'évaluation domaniale

.H_,,...r"ﬁ'aé hane Régula

Lienregistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et =
de rectification, prévu par la loi n® 7817 modifide relative & Finformatigue, aux fichiers et aux '
libertés, s'exerce auprés des directions territorialernent compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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4, Rappeort intermédiaire appelant répense
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RAPPORT INTERMEDIAIRE D'ENQUETE PUBLIQUE
dit
« RAPPORT DE SYNTHESE »

En vue de:

LA DECLARATION D’ UTILITE PUBLIQUE EN VUE DE L’ACQUISITION PAR VOIE D’EXPROPRIATION DES
TERRAINS NECESSAIRES A LA CREATION p’UNE RESERVE FONCIERE pE 'ILOT DU SECTEUR
PHOENIX A CREIL

PROCES-VERBAL DE SYNTHESE
du COMMISSAIRE-ENQUETEUR
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Hotel de Ville de CREIL

Le 18 décembre 2023s

Michel LEROY

Commissaire-Enquéteur
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Dans les quinze jours qui suivent la cléture de 'enquéte publique, le commissaire-enquéteur doit rendre a
la municipalité un rapport de synthése relatant le déroulement de I'enquéte, 'ensemble des observations
recueillies, et ses propres observations en vue de connaitre le positionnement de la municipalité en réponse
aux différentes remarques.

Rappel historique

L’enquéte publique visant I'élaboration de la déclaration d’utilité publique carte en vue de
I'acquisition par voie d’expropriation des terrains nécessaires a la création d’une réserve fonciére de I'flot
du secteur Phoenix de la commune de CREIL a été conduite par Michel LEROY, nommé en qualité de
Commissaire-Enquéteur par le Tribunal administratif d’Amiens, le 08 aolt 2023.

e Le motif qui conduit la municipalité de Creil a procéder a une DUP vise a vouloir constituer une
réserve fonciére par voie d’expropriation concernant I'ilot du secteur Phoenix situé en plein
ceeur de la ville de Creil.

¢ Ayant entamé de nombreuses démarches pour convaincre les propriétaires a participer a la rénovation
de ce secteur dit « Tflot Phoenix », et au risque de compromettre les investissements publics menés dans
le cadre de TOPAH-RU et d’Action Cceur de Ville, la municipalité se doit d’accélérer I’expropriation
en vue d’une réserve fonciére en raison des délais de réhabilitation de ce secteur et I'instruction
de la procédure de DUP

L’organisation de I'Enquéte

Apres la réunion visant I'organisation de I’enquéte publique, le jeudi 12 octobre 2023 de 14h00
a 16h30, entre la municipalité, le cabinet d’études et moi-méme, un arrété préfectoral datant du 7
novembre 2023 a été publié pour la mise en place de I'enquéte publique : sa durée de 34 jours, est fixée
du lundi 6 novembre 2022 (16h30) au samedi 9 décembre 2022 (12h).

L'avis d’enquéte publique a été affiché sur le panneau d’affichage de la mairie et contrélé
personnellement a chaque début de permanence.

Un registre papier a été ouvert dés le 25 novembre 2022 a 9h.0 et mis a disposition du public

aux heures habituelles d’ouverture de la mairie de Creil et, parallélement, un site internet avec un registre
numérique pour le recueil des observations a été ouvert au public le méme jour a 16h30.

Au total quatre permanences ont été tenues en mairie de CREIL :

Permanence Date

1%¢ permanence | Samedi 25 novembre 2023
De 9h a 11h30

2™ permanence 30 novembre 2023
De 14ha 17h

3%me permanence Mercredi 9 décembre 2023
De 9h a 11h30

4*™ permanence | Samedi 16 décembre 2023
De 9h a 11h30

Au total 4 permanences
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Cette enquéte s’est déroulée sans incident notable, a I’exception de I’absence du commissaire-
enquéteur a sa premiére permanence, suite a des circonstances de santé personnelle. Toutefois, le public
a pu accéder au dossier d’enquéte et au registre en son absence, et déposer leur observation.
L’accueil en mairie permettait de préserver l'intimité lors des échanges avec le commissaire-
enquéteur et respectait I'accessibilité.

La publicité :

L'affichage reglementaire a été respecté : une affiche a été placée sur les panneaux d’affichage
des annonces officielles de la mairie de Creil. Il a été contr6lé personnellement lors de chaque
permanence.

J ai constaté que I'affichage fourni par la municipalité respectait la réglementation, en particulier
le texte était disposé sur fond jaune, ce qui peut rendre la lecture plus facile pour des personnes
présentant une vue défectueuse.

De plus, les médias de type Facebook ont été utilisés.

La publication par la presse a été diffusée au moyen de deux journaux habituellement lus par la

population :
Journal / Date d’édition 1% édition 28me ddition
Le Courrier Picard, édition de I'Oise 14 novembre 2023 | 8 novembre 2023
Le Parisien, édition de I'Oise 14 novembre 2023 | 10 novembre 2023

REMARQUES DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

= La commune a strictement appliqué la réglementation. Elle a informé les propriétaires et co-
propriétaires de I'llot Secteur Phoenix.

= Toutefois, des courriers nont pas été remis a certains propriétaires dont les adresses sont
invalidées, et I'absence de retour de ceux-ci alors qu’ils étaient amenés a prendre contact avec
les services habilités.

= Hormis la consultation du dossier numérique de I’enquéte sur le site de la préfecture de I'Oise,
il n’y a pas eu la possibilité de recueillir les observations du public via internet faute de garantie
RGPD et d’acces exclusif au commissaire-enquéteur aux observations.

Le PROCES-VERBAL

Le présent procés-verbal a pour objet de recueillir toute information a partir de questions
posées a partir de I'analyse du dossier, des observations déposées, des remarques entendues lors des
permanences. Le commissaire enquéteur a jugé utile d’y joindre ses propres observations ou demandes
de précisions.

Il a été remis le 18 décembre 2023 par voie internet.

Il appartient au porteur du projet d’y apporter réponse dans le délai de quinze jours a réception de
ces observations.

3. Observations recueillies lors de I’'enquéte publique
Au cours des quatre permanences en mairie de Creil, seules 2 personnes se sont présentées pour
consulter le dossier et/ou s’entretenir avec le commissaire enquéteur. Elles ont déposé une observation,

chacune, qui a été portée au registre d’enquéte.

Le site internet ouvert dans le cadre de la dématérialisation ne peut pas fournir d’indications
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concernant la fréquentation : il respecte la réglementation en assurant la fonction informative auprés du
public, mais ne peut pas recueillir les observations.

Cette consultation, de par la fréquentation durant les permanences traduit :

e Unintérét tres faible du public au sujet de I'enquéte

e Le Commissaire-enquéteur confirme bien que I'information fournie par I’affichage n’a pas
été suffisante pour permettre une mobilisation du public sur ce sujet. (Constate I’absence
d’affichage sur le site de I'llot « Phoenix ».)

ANALYSE DES OBSERVATIONS DEPOSEES

Observation écrite déposée sur le registre
Par Monsieur Da Costa & Madame Truffaut, 15 rue Roset a Creil

N° Objet Contenu de I'observation Concerne
obs
1 Nous avons pu lire les argumentaires concernant le projet de DUP Réserve
B Proposition Fonciere flot Phoenix. Propriété
de Nous sommes propriétaires d’un box (XA351) qui, aujourd’hui, nous sert de | cadastrée XA351
substitution garage pour nos véhicules, ou & défaut pour les véhicules de nos locataires,
éventuelle sis au 13 rue Roset ou 26 rue Louis Lebrun.
avec un autre . . . R
garage Le projet nous fait perdre ce parking et nous empéche de proposer ce
stationnement a nos futurs locataires, dans un secteur ou les emplacements
de stationnement se font rares.
Quelle alternative, autre que financiére, la mairie pourrait-elle nous
proposer ?
Nous souhaiterions avoir en contrepartie de la cession de notre garage, un
emplacement de stationnement fermé a proximité immédiate du 13 rue
Roset.
Signé, Mr Da Costa Brune et Mme Truffaut Céline
Hors sujet
DUP Suite a un envoi complémentaire adressé par mail le 7 décembre 2024, a
12h, a la direction de I’Habitat, les propriétaires souhaitent ajouter au
registre :
Hors sujet
DUP

- Ne pas construire de batiment a étage sur la parcelle XA20 afin d’éviter
d’enclaver les cours des logements adjacents déja existants.

- Si une cloture est prévue a I'entrée du chemin de la rue Roset, prévoir
un systéeme d'ouverture/fermeture automatique, sans besoin de
descendre du véhicule (nous avons 2 garages a |'entrée).

- Malgré ce qui est écrit dans le diagnostic, certains garages sont bien
utilisés et pour leur bon usage : garer des véhicules.

- L'habitant du 18 rue Louis Lebrun passe par sa cour arriére pour faire
des trafics de marchandises dans le chemin de la rue Roset: cet été,
trafic de matelas (cf photo) et vue sur sa cour remplie de matériels ( cf
photo) depuis la fenétre de notre maison. Il stationne actuellement 2
ou 3 véhicules dans le chemin et y est présent quotidiennement. Cette
personne contribue a entretenir I'état d'insalubrité du chemin. Veiller
a ce qu'elle ne puisse plus y accéder semble important pour sortir le
chemin de ce cercle vicieux d'insalubrité.

. Des hommes vont et viennent dans le chemin pour y faire leurs besoins
D'autre part, malgré ce qui est indiqué sur I'avis d'enquéte publique (cf
photo), les documents ne semblent toujours pas publiés sur
oise.gouv.fr?

Informations sur
Témoignages le voisinage
d’usage des

lieux

Publication
sur le site

Remarque du Commissaire-enquéteur et question a la municipalité :

Mr Da Costa et Mme Truffaut ne s’"opposent pas a la DUP, mais font la proposition de substituer leur parcelle avec un autre
garage a proximité... En outre, ils signalent que le dossier ne semble pas figurer sur le site alloué a la consultation des
détails de la DUP. Or, selon leur écrit, I'adresse indiquée par eux est incompléte ?
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Qu’en pense la municipalité sur la faisabilité ?

Réponse de la municipalité :

AVIS DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

Observation écrite déposée sur le registre

Par Monsieur Jean Devrouete, gérant de la SCI DEBUT, 7 al

ée du Comte d’Archiac, a Villers-St-Paul

Proposition de
substitution
avec un autre
garage

Par dilleurs, ce garage, lieu de stationnement indispensable pour nous, et au-
dela de la valeur financiére, il nous permet de faciliter nos déplacements en
IDF et de garer notre véhicule en sécurité.

En contrepartie de ce garage, je vous demande la mise a disposition dans ce
secteur d’un autre garage de méme taille, a proximité de la gare
(immédiate).

Je me tiens disponible pour échanger a ce sujet.

Cordialement,

Signé Jean-Luc Devrouete

N° Objet Contenu de I'observation Concerne
obs
2 Propriétaire du garage situé au 13 rue Roset a Creil
- Section XA
Erreur Je m’étonne lors de la consultation du 06/12/23 que nous ne figurons pas | 397 Rue Roset
d’indication dans la liste des propriétaires. Je vous demande la mise a jour, n’ayant jamais Oha2ilca
cadastrale été consulté par rapport a ce qui a été énoncé dans le projet.

Section XA 18
Rue Roset
Oha21Ca

Question du Commissaire-Enquéteur

Quelles propositions apportez-vous a ces questions ?

Monsieur Devrouete n’ayant pas été consulté par 'enquéte d’estimation de son bien, portée par des services des
Domaines pour réaliser un état des lieux, constate une erreur de propriétaire assigné a sa propriété portée sur le cadastre
Il ne s’oppose pas a la DUP, mais fait la proposition de substituer sa parcelle avec un autre garage a proximité de la gare...

Réponse de la municipalité :

AVIS DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

4,

Avis des PPA

Seul, I’Avis des Domaines a fourni le 19 janvier 2023, pour une durée de validité de 18 mois, une
premiére estimation des propriétés concernées par la DUP. Cette estimation est détaillée par lots,
garages et parcelles. Il y est fait observation que certains accés aux garages se sont vus en refus de
visite. Il en est de méme pour certains appartements ...
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certains appartements dont les propriétaires se sont opposés au consultant, malgré
plusieurs courriers adressés. Il faut aussi souligner que certains courriers adressés a
certains propriétaires ont été retournés ou sans réponse.

Pour ces raisons, I'estimation fournie s’éleve a 2400 000.00€ avec une marge
probable de 20 % de la valeur totale.

Observations du commissaire enquéteur

La présente enquéte porte sur la DUP en vue de l'acquisition par mesures a
I'expropriation, de terrains nécessaires a la création d’'une réserve fonciére de l'ilot secteur
« Phoenix » a Creil.

Les dispositions, concernant le déroulement de P’enquéte publique, restent
conformes aux textes réglementaires qui encadrent une DUP.

J’observe que I’enquéte que j’ai menée :

» n’asoulevé que deux observations du public : elles demandent une substitution
de leur bien avec un autre bien similaire situé a proximité de la gare,

> un seul propriétaire a effectué la remarque sur I'erreur de nom du propriétaire
sur la parcelle de son garage, ce qui pourrait aussi expliquer la faible
mobilisation des propriétaires et des locataires.

» |l faut aussi regretter 'impossibilité de comptabiliser les visites effectuées par
le public sur le site internet oul le dossier était a disposition.

» La faiblesse des visites et des observations ne permet pas de savoir 'impact
réel de cette DUP notamment auprés des propriétaires. Aucun locataire
d’appartement ne s’est manifesté.

Le présent procés-verbal est remis a Monsieur le Maire, porteur du projet de DUP, qui
doit dans un délai maximal de 15 jours apporter une réponse au Commissaire-enquéteur.
Fait & Beauvais, le 17 décembre 2023

Le commissaire-enquéteur
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5. ETAT DES LIEUX
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CHAPITRE 4 : JUSTIFICATION DU PERIMETRE DE LA DUP

4.1 Identification du secteur, objet de |la DUP

En fonction de Foccupation du secteur, les parcelles identifiées au recyclage foncier

(curetage, démolition, nettoyage) et objet de la DUP sont les suivantes :
bizcoc ——

prrow— DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIOUES 10 i s e G oot 96 G

Oxf e — z.ﬂlﬂl*-w

Comtbe EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL 200 35 Chantide Susepant 5 J0v

” m————— ol
woce shwn (K00
e A

@ 3 e D @Ops Sences cou

"

Py 000 XA Y

Fatate Twgrn 1630 P~ re

Carane dictes 1eN

i -

Passa e se Perat it et

Commpamstes w g WSS RICTIS Parcelies incluses dans le périmétre
Painem désigné de la DUP Réserve Foncidre

s\w/ﬁ“ - / /

Dossler de DUP Réserve Fonciére au profit de la Ville de CREIL — llot Phoenix CREIL
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Copropridtd en dfficabs -
Projet de redressenent

Fond de parcele de gar. aux
U308 pariols GMOUES

Front de roe résidentiel
Front de rue mixte ndsiden-
tiel'commercial

2 Contenu, usages et occupations détaillés de 'ilot

Constat: usages et occuPaﬁons

XA 123 01343 — XAD7 :
Cour, bocal commercial Jauris it 3 \ 2 commerces Jaurés (kebab et salon de the
logements (R+1+C) partellamant farméas)+ 2 logements vacants.
Cour encombede, délabréa, logament sous 4‘ \f‘\. Commmm vlmgu l&3 pigeons.
comblas non dacant. $ I
Prope. : SCI du 28 rue Jean Jauras 4 T Ay
- \ A =<
\ A
o {
- 1'. (= 2\ XA 357 358
AV 6 chambres meubléessur cour « bar le Phoenix et
A N restsuration rapide chicken 1ood sur rue + 6
. A chambres an tage 6t 2 logemants Jaurds
’s‘:‘:.: s - N A v XA 357 coprapeiété - BOURAIYA Ahmed et SCI 30 rue
r Le Derby ogems 8 A Victor Hugo
Monopropriéns : LE DERBY ) -, XA 368 : SCI BOURAIYA Sabah
. TN /
XA 122
ipivints Anclen commarce et 4 logements vacants en étages en
{-XA 353 partie sinistrés par un incendie.
2 commarces et 4 logements Commercs vacant + cava + graniar, prapeidts Ville de Crall
Monoprapeiété - ZEHAR Noui En copropriété avecZEHAR Noui (2), DEMAFFREINGUE
(décide) et LEFORT Gilbert |décédé)

Ed
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XA36S :
4 logements bon état
Monoproprigté SEMA

XA 202 et XA 313 - locawnOPAM
ACSQ. Propr. : Ville ds Creil

XA 313, 397, 398, 351, 364, 363 :
Qarages a priori vacants, dont 3 an
propridsé Ville de Creil

-.
Page3

XA1Tet20:

Fonds de parcelles et garage a priari
vacant.

Parcalles utllisées pour du
stationnemant informel. Probldmes
sanitaires du fait du dépdt
d‘encombrants at détritus.
Maonopropriété MERLETTE Alain

XA 342:
Stockagalentrepdt commercs et logament
a priori vacants

Monopropriété - BOUCHER Patrice

- Tribunal Administratif d’Amiens

Enquéte n° E23000078/80

XAS :
| 3 logements, 1 bureau, bon état
| Copropriété . BIABIANY/PEFIN,

| MYSUS, KOCGOZ/OZTURK (2),

XAT:
2 legemants en PO et locatif, bon état
Moncpropriése KAVAC Oruc

XA82:
3 gareges - Friche rue Rosst

Monoproprid:
Ville de Creilou EPFLO négocie

b LAVALID Akain. Rachat

XA18:

Problames sanitaires du fait du dépét
d'sncombrants et détritus,

Pasgsage an copropridtd avec laVille

XA9:

£ garages aux usages
détournds

Copropriété - KAVAK (3), SO
30 rua Victor Hugo {2}

Dossier de DUP Réserve Fonciére au profit de la Ville de CREIL - llot Phoenix CREIL
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TR s ey 1 T e R STV St
XA21:
3 lopements
Monopropriété .
FOURNIER Danis
L “ \&
X1 |
3
Mo Gté g AU 5~ 8
AETTE. - 3 ¥ 3 - XA13
Adsin / \\s ; : 407 6 logements
XAI7: ‘- AN # NS
ﬂAﬁ:
./ Bati prioritaire OPAH-RU - fond de parcelle constitué de 7
XAT5: / garages ot un local poubelies
Commercs et logement | | 20 jogements
Commune de Creil | Copropriété : VARAILLON (2), BRANCO/LOPES, BOURAKBA (
GRELLIER, GAURAT, DAIXMARSELLA, OLSZEWSKA, CESA,
Page8 GAMAINASORA, PHILONENKO, CHMIELOWICE DELAVIERE,
PARYS, SAWATDIRAK, ARABIRENAUD, LEMETAYER,
P EZZEMOURI, RONJAT

Dossier de DUP Réserve Fonciére ou profit de lo Ville de CREIL — liot Phoenix CREIL
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Photos des abandons en ceeur d'ilot : batteries de garages sous-occupés, friche d‘une ancienne
activité

Dossier de DUP Réserve Fonciére au profit de la Ville de CREIL — ilot Phoenix CREIL
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Arriéres d'immeubles d’habitetion dégradés, voire dangereux.

Front de rue Jean Jaurés :

Front commercial rue Jean Jaurés dont certains commerces restent le plus souvent fermés.

Dossier de DUP Réserve Fonciére au profit de la Ville de CREIL - llot Phoenix CREIL
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VISITE DES LIEUX DU VISTE COMMISSAIRE ENQUETEUR SEUL (10/12/2023)
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