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II. Rapport d’enquéte

1. Genéralités

1.1. Objet de Penquéte

La présente enquéte porte sur 'utilité publique des travaux et acquisitions fonciéres nécessaires au projet de
démolition de lots de copropriété du centre commercial des Hautes Haies pour permettre son ouverture sur le
quarticer Rouher & CREIL ainsi que sur ’état parcellaire.

1.2. Cadre juridique

Le code de ’expropriation notamment ses articles L 11-1, L 13-2, RI1-3aR11-14 et R11-192a R11-28 ;

Le code de ["urbanisme notamment les atticles L 300-1 et L 300-2

Le code général des collectivités territoriales, notamment les articles L 123-1, L 123-2, L 123-3 4L 123-19
La loi n® 2002-276 du 27 février 2002 relative a la démaocratie de proximité

La loi n® 83-630 du 12 juillet 1983 relative 4 la démocratisation des enquétes publiques et & la protection de
Ienvironnement, modifiée par la loi 0® 95-101 du 2 février 1995 relative au renforcement de la protection de
I’environnement, notamment au sujet de la désignation du commissaire enquéteur et 4 la tenue d’une réunion

il

publique.
= Le décret n® 2011-2018 du 29 décembre 2011 portant réforme de I'enquéte publique relative aux opérations susceptibles

d'affecter l'environnement

1.3. Nature et caractéristiques du projet

1.3.1. Description du prajet et nature des aménagements envisagés

Démolition d’une partie de I'ilot central et d’un porche de la copropriété du centre commeicial des Hautes Hates,
soit 6 locaux commerciaux et 3 appartements et reconstruction d’une partie de ces locaux de P'autre c6té de la rue

Henri Dunant.

1.3.2. Objectif
Quvrir le centre commercial sur Pespace public en cours de restructuration dans le cadre du plan de
renouvellement urbain (convention signée le 3 septembre 2007).

Pour mémoire en page suivante, caractéristiques du quartier Rouher et rappel des objectifs de ce PRU.
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Rappel succinct du PRU
. Ce PRU s'inscrit dans In cominuitd does politiques publigues précédentes ;
1980, DSQ (Développement soctal des guartiers).

1989, i7 contras de ville en association avec fa conunnne de Villers-Suaint-Pawd
1994, 22me contrat de ville qree les « de Momataire o de Nogent-sur-Qise. Dans 1996, définition du quuriier Rotwher comme une zone

urbaine sensible

1997, zone franche nrbaine.

2008, 3éme cantrat de ville grec les mémes communes
2001, définition d'un grand prajet de ville

L
Ies Usines & la jonction des trofs vifles.

b. Ce PRU fédire 4 progs indépendants, & savoir Rouher & Cretl, Les Martinels & Montataire, Obier fes Granges & Nogent-sur-Oise of Gournay-

It a pour objectifs

1} Counstritive pour enrayer bn baisse démographique

2y Diversifier U'affre locative en centre-vifle, en accession sir des sites concernés

3 Amdliorer les liaisons intercommnnales et hter-guartier

4} Améliorer Penvirannement architecturad et les espaces publics et par id-mdme fex conditions de vie et o échange

3)  Ce faisawt, travailfer dans la perspective d'un dévelappement durable : axes de circhlation pidtonne (an Roiuher, axe est-ouest), nouvetles
constriciions of éguipements s'organisamd fe fong de cex aves.

Presentition du quartier Roulter
Situé sur le platean de Creif, classé en ZUS, 1t compte 11 779 habitants, soit 143 des habitants de fa commune et 63% de logements socianx,
‘ne copropriété privée de 999 logements est en difficidré.
1L faux de chémage ¥ est de 30% de fa poprdation active et 5 'éléve a 48% pour les jeunes de moins de 25 ans (1 suwr 2).

Le PRU au guariier Rowher, F* tranche :
- démolition de 438 logemenis

- construction de 520 logements

- redistribution des espuces pour 1440 logements

- réhabilitation de 2115 logements

- restructuration des espaces publics Dunant, Martinique, Les Haies

- cousiruction el développement d équipetents

- Cofit de Pinvestissement public : 87 millions d'€

Le PRU dans le sectenr Dunant

Objectif . valoriser fe secteur commercial Dunant qui constitie fe caur du quartier Rouher

- en le désenclavant et en 1'owvrant sur Uespace public de S000 m en voie d 'aménagement & owest de la rue Diunant et sur la nouvelle
trame viaire favec civculation doiice)

- en fravailfant fes aménagements urbains et paysagers en colidrence avec Ie reste du sectanr (iraversée pidtonne, froftoirs, alignement
d'arbres, stationnement, vitesse fimitéc)

- el renforcant les équipements et les services

Travaux déjé réafisés : démolfition d'wne barve (2} logements rue Léo Lagrange et32 rue Lamartine) pour permeitre le passage de la

traverse est-ouest

Fravaux en cours

- Centre social Georges Brassens

- Requalification des espaces publics

Travatx i vemir 2

- Nouvelles cases commerciales angfe rue Dunant et fiture esplanade

- Counstructions privées sur terrains 4 bitir, avee surfaces commerciales et services en rez-de-cliaussée

[,
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2. Historique du projet et concertation avec les personnes concernées par la DUP

Documents consultés

Dates  auteur destinataires
11/2/2014 Préfet de | Arélé d’ouverlure d’enquéle publique
I'Qise
2/72013 Préfet de | Courrier A Mairie de Creil
Région Objet : DUP sur le centre commereial des 1autes EHaics dans l¢ quartier Rouber concluant &
la non-obligation de réaliscr une ¢tude d*impact
24/06/2003 | Ville de Creil Bulletin municipal « C'Maintenani »
Objet - Compte rendu du consetl municipal du 4 juin 2013, point n®39 relatif au quartier
Rouher ; lancement de la procédure de déclaration ¢ utilité publique {rappon de M. 1labib
Kchok, maire-adjoint}
13/9/2012 Cour Communication de la requéte de la commune de Creil tendant au sursis 4 ["exéeution du
administrative | jugement n® 200758 du 26 juin 2012 du Tribunal administratif d'Amiens.
de Douai

Mairie de Creil

Réunion en mairic de Creil
Objet : information sur le projet

—  copropriété | Présents pour la ville de Creil : Catherine Huet, Habib Kchok, Hassan Bouadd
Dunant Pour la coproprié¢té, M. Bouchaara, [rére, Kouakhi, Guerda €1 Cincar ( ?)
Absent M. Amoyal
| 29/05/2012 | Tribunal Décision d*annulation de ta DUP sur la foi de alinéa 3 de larticle R, 11-13 du Code de
Administratif I"expropriation
d"Amicns
18/04/2012 | Ville de Creil Dossler de présentation
Objet : présentation du projet pour la réunion publique du méme jour portant sur le projet
de renouvellement urbain — Rouher
ES/02/2012 | Ville de Creil Courrier RAR adressé A Immobilier Conseil
Objets : Convocation RDV jendi 31 mai 2012 (information sur la suite de la procédure)
Invitation au RDV collectit proposé aux copropriétaires concernds le 4 juin 2012 4 14h30
21/12/2011 | Presse Oise Hebdo, article
Objet : pelémique dans Ic dossier de rénovation de I*ilot Henri Dunant
12/12/2011 | Ville de Creil Bullctin municipal « C'Mainterant »
Objet : Compte rendu de la séance du conseil municipal du 22/11/2011, PRU ROUIIER —
DUP — centre commercial Henri Dunant © levée des réserves émises par le commissuaire
enquéteur el poursuile de la procédure (rapport de I-P 1 egrand, maire-adjoint}
16/06/2011 | Commissaire Rapperl d’enquéte parceilaire
enquéleur Avis favorable
10/6/2011 Commissaire Rapport d’enquéte DUP
) enguéleur | Avis tavorable assorti de 3 réserves
| 7/5/2011 Presse Courrier picurd
Objet : motifs d'inquitude des propriétaires et des exploitants du centre commercial
21/03/2011 § Ville de Creil Courrier RAR & Immobilier Conseil (M. Amoyal)
Objets ; communication d’un exemplaire de I'ouverture des enquétes publiques préalables 4
la DUP portant sur la démolition des lots de copropriété du centre commercial Elenri
Dunant.
Demande de communication de renscignements (cf, art.7 de 'arréid)
2711022010 | Ville de Creil Courrier adressé 3 M. Abid
Objet : Proposition de protocole d*accord mairie de Creil - Abid
%6/2009 Ville de Creil Réunion publique (power point)
8/06/2009 Ville de Creil | Dossicr de présentation
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Objet : Projct de requatitication de centre commercial Dunant

13/03/200¢ | Ville de Creil Courrier simple adressé 8 Immobilier Conseil (M. Amoyal)

Objet : Demande ¢’inscription 4 ordre du jour de I'assemblée générale du 24 mars 2009 la
présentation générale du projet de recomposition du sccteur Dunant ainsi que la
présentation des principes d’un protocole général d’accord entre les commergants, le syndic
et la ville de Creil

06/05/2009 | Ville de Creil Compte rendu de [a réunion du méme jour

Objet : projet de recomposition du Centre Henri Dunant et des principes du protocole de
négeciation 4 I’amiable avec les propriétaires et les commerganls

Présents A fa réanion : M, Goube et M. Amoyal (Immobilier conseil)

J. De Boisanger (France Consultant), Aurélie Boisselet (Partenaires Développement}

10/02/2009 | Ville de Creil Courrigr simple adressé 4 Immaobilier Conseil (M. Amoyal)
Objet : Informalion sur le choix du bureau d”études « Parlenaires e1 Diéveloppement »
Demande de RDV

1072008 Ville de Creil Proposition d’intervention {nete juridique, déroulés des procédures, carte du foncier, note
stratégique d’intervention, propositions de planning et synthdse des entretiens menés auprés
des propriétaires et exploitants concernés par le projet de démolition)

16082008 | Ville de Creil Projet de délibération

Objet : Projet de renowvellement Urbain- Prise de position du Conseil Municipal portant sur
le déplacement de cases commerciates situées sur 1'ilot central de la ruc Henri Dunant
{rapport de Mme SOKOLONSKI, maire-adjointg)

Ville de Creil Note interne rappelant les étapes de la concertation 2008-2010 avec les copropriétaires, les
Non datée commergants et Ie syndic de coproprideé
Id est:
—~  eniretiens des 9, 19, 24 et 26 septembre et 9 octobre 2008, et leur synthése ;
—  présentation du projet & I'occasion de 1’assemblée générate de la copropriéié des
Hautes Haies du 24 mars 2009 ;
- RDV avec le syndic de copropriété mmohilier Consgil le 6 mai 2009,
—  réumion de concertation du 9 juin 2009 en mairic de Creil ;
—  rencontre du 29 juitlet 2009 mairic - copropridtaires pour preposition du
protocole général d’aceord ct recugil des obscrvations :
= Rencontre avee les propriétaires des murs le 1% juin 2010 aprés désignation du
mailre d’ceuvre et premiéres esquisses pour propositions sur localisation et
soulte ;
—  Transmission par courrier aux propriétaires des murs des protocoles reprenant las
¢lémends du 17 juin 2010 ;
Dans cette méme note, résumé des accords obtenus (acquisition par !a Ville des murs tabac
et bar el accord de principe de I'Asscciation Culturelle des Familles Turques pour cession
du local & la Ville aux conditions France Domaine + relogement en acquisition d’un ferrain
apparlenant pour partie 4 la Ville de Creil et pour pantic 4 Logement Francilien

Ces documents retracent les étapes du projet ainsi que de la concertation et des aléas rencontrés.

Initié en 2008, le projet de restructuration du sccteur Dunant a connu une premiére phase d’élaboration de 2008 a
2011

-~y 2008/2009, élaboration du projet et information des parties concernées (copropriété, propriéaires ct
exploitants)

— 2010, protocole d’accord

— 2011, enquéte publique DUP, décision préfectorale
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La seconde phase de 2012 4 2014 reprend en partie [es étapes de la premiére phase

— 2012 : décision d’annulation de la DUP par le TA d’Amiens suivie d’une réunion avec les parties concernées
en mairie de Creil

— 2013 : lancement de la procédure de DUP

— 2014 : enquéte publique

3. Contexte social

Le dossier présenté & I’enquéte publique souligne le fort taux de chomage (30 %) dans ce quartier, proportion qui
monte a 48 % pour les 16-25 ans.

Un entretien avec Madame Mehadji, conseillére municipale depuis 2014, en charge du plateau Rouher, a permis de
compléter 'analyse cn replagant les transformations proposées par 'atclier d’wbanisme de Creil dans leur contexte
social.

3.1 Mixité_: Le quartier du Rouher compte 12 000 habitants, de 160 nationalités (d’originc) différentes.
3.2 Les jeunes : Madame Mehadji s’occupe depuis plusieurs années de chantiers d’insertion.

Le contrat d’autonomie qui leur a été proposé (2009-2012) était un contrat de 6 mois renouvelable. 1l leur était versé
la somme de 300 € mensuels, mais uniquement s’ils étaient assidus.

Une bonne partie de ces jeunes, désceuvrés, ne sortaient jamais de leur quattier. Ils ne connaissaient pas les codes de
['extiéricur et la premiére étape était de les amener 4 se rendre a Nogent-sur-Oise pour des séances de « coaching ».

L.’ objcctif, aprés une préparation et unc formation, était de leur permetire d’accéder 4 un CDI

En 2012, 4 la fin du dispositif « contrat ¢’ autonomie », la mission locale a pris le relais.

300 jeunes en 3 ans ont été concernés, surtout des gargons, les filles poussant en général leur scolarité plus loin.

Sur la période 2009-2012, le taux de réussite a été de 30 %.

La mission locale développe un partenariat avec différents organismes de formation (secteur industriel, secteur du
batiment). Elle a le soutien actif de la municipalité de Cretl.

Par ailleurs, des médiateurs de nuit et des animateurs travaillent 24h/24 dans le quartier pour prévenir les incidents. La
présence de la police est volontairement discréte. '

3.3 Les femmes

dMme Mehadji travaille dans deux associations de felnmes, Femmes sans frontiéres et Passociation du centre Georges
Brassens {activités : alphabétisation, frangais langue étrangére, insertion, ateliers de couture, informatique, garderie
etc.). A ce titre Madame Mehadji souligne le peu d’attractivité de la place Dunant actuelle pour les femmes. La place
est ressentie comme un espace of clles se sentent mal 4 aise et qu'elles préférent contourner. Elles souffrent
fortement de 1’absence de tieux publics d’échanges et de rencontres (square, salon de thé entre autres) et se sentent
donc exclues de I’espace public.

En général les habitants, les femmes en particulier, ont la nostalgie des années 70, et d’un quartier plus familial, plus
facile a vivre, en bref, plus gai. Ce sont par exemple surtout les femmes qui prennent en main Porganisation et le
déroulement de la brocante de Creil.

Elles sont sensibles & la qualité de 'environnement {qualité du béti, espaces verts) et attendent donc beaucoup de la
réorganisation du quartier.

Dans les deux cas (jeunes, femmes), te travail entrepris est un travail de fond et de longue haleine.
3. 4. pour mention Les associations

11 en existe 200 & Creil, avec des vocations trés diverses, regroupées dans la MCA (maison creilloise des associations)
11, rue des Hironvalles, sur un axe impaortant du quartier Rouher.
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Ouverie le 30 septembre 2000, la Maison Creilloise des Associations (MCA) est un service municipal en direction des
associations. La MCA est un lieu de conseil ef de formation pour les associations dans tous les aspects de la vie de leur structure
création, développement, difficultés renconirées. ..

Les objectifs du PRU dans son ensemble et le travail social entrepris av quartier Rouher convergent. Ils visent tous
deux d’une part & créer le lien entre le quartier Rouher et les autres quartiers en instaurant une meilleure circulation
des habitants ef une meilleure intégration sociale, d’antre part 4 redonner 4 ce quartier en perte de vitesse une
meilleure qualité de vie grice 4 un environnement renouvelé et un cadre de plus grande qualité.

L’urbanisme entre en synergie avec ce travail social, sur un temps long et constitue un des leviers d’une action
globale,

4, Parties en présence

»  Ville de Creil a I'initiative du projet dans le cadre d'un plan de renouvellement urbain
r  Copropriété Dunant

»  Copropriétaires

* Exploitants et gérants

5, Coiit prévisionnel de I’'opération

Partie acquisition (France Domaine 2013) : 1.845.900 € HT
Coftit des Travaux (démolition et requalification) : 650. 000 € HT

Total : 2, 495,000 € HT

Financements : Ville de Creil, ANRU, Conseil Régional, Conseil Général

6. L'enquéte

6.1. Organisation de ’enquéte
6.1.1 Désignation du commissaire enquéteur

Décision du tribunal administratif d’ Amiens en date du 24 janvier 2014 (dossier n° E4000010/80) sur demande de M.
le préfet de ’Oise en date du 13 janvier 2014, accompagnée d’une notice explicative.

6.1.2. Détermination des dates de permanence avec la préfecture de Beauvais
. Courriel n*1 e 6: 22004 (Préfecture & CE)
Bonjuour Madane FLOIRAT,
L¢ tribunal administratil” d'Amicns m'a communiqué Ta décision par laguelle i vous s désignée pour suivee les enquites
publiques (DUP + parcellaire) demandées par la commmie de Oreil e relatives au projer de démolition de lots de
copropridie du centre commercial des Mautes Tlaies pour permettre son ouveriure sur le guarier Rovher & Cril.
Lex enquétes awront Hen en maivie Je Creil, courant avrit 2014 compte tem des élections municipales de murs 2044 et de fa

périnde de réserve.

Te vous imdigue nn planning i titre indicatif, dans le cag oit vous seriez Jispomble a ces dites.
Les enquéles pourraient se derowder da merciedt 2 avnid 2074 au sameds 3 ma 2014 avec 3 permisnences

-mereredi 2 avril 203 de v ha 1l b 30

-jeudi T avid 2003 de 14K 304 17 h

- samed 3 own 2 de 9 E 11 b 30

En vous remerciant par avance de voire népanse,

Restant @ varre disposition,
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Cordialement
¥. Eloy

Eloy Yéronique

[Hreetion des relations avee les collectivitgs locales
Bureav des affaires juridiques et de I'urbanisme
Préfeetre de I'Dise

1, place de la préfecture — 60022 Beauvais cedex
Tel - 03.44.06.12.71

Fax : 03.44.06.12.56

veroniyue eloyidoise, o,

= Courriel en réponse du 172 (CE § préfecture)
Benjonr Madame,
Les dates de perinanence me conviennant, mais je dois les contibmer avee mon suppiéant.
Je vous confinne mon aceord définilif en début de semaine prachaine.
Rien cordialement
Catherine Floirat

v Cowricl 8°2 (Préfeciure & CE}
Bonjour Madame FLOIRAT,

Je prépare Tarrfté dooverture denquétes 2l vons Jransmets, ainsi qu'a M. Alawrent, un exemplaire papier du dossier.
Cordialement
V. Eloy

= Coorriel 0“3 dn 11/3/2013 (Préfecture & CE)
Banjour Madame FLOIRAT,
Je vous adresse en pidces jointes fes apnonces légales parues dans le Patisien et le Cowrrier Picard de ce jour.
Vs en seubaitant bonne réeeption,
Cordialement
V. Eloy

L] Cowrriel n°d du 180314 (Préleciure & CF)

Bonjour Madame FLOIRAT.
Ie vous adresse e piéee jointe I'amonce Iégale parue dans le Cowmier Picand de ¢e jour @ substituer 3 celle parue dans

PMédition du Bl mars 2004, En effel le Jogo de b mairie de Creil n'avail pas & pamitre en e de lannonce.
Vous cn souhaiiant bonne réception,

Cordiatenient
Y. Eloy

2 Cowrriel n°2 du 1373:2014 (CE i Préfecture)
Fai effectivemant n Fannonce Jas Je Courvier picard dhier.

Tai pris bonme note.

Catherine Floirat

o Courriel n®5 du 2/4;2003 (Prélecture 4 CT)
Bonjour Madame FLOIRAT,
Je vous adresse en picces jointes les deuxidmes annonces fégales parves dans ke Parisien ¢1 e Comrier Picard de ce
Jour.
Yous en souhaitant borne réeeption.
Cordialemeit
V. Floy

10
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6.2. Composition du dossier mis a la disposition du public

@ Arrété d’enquéte publique en date du 11 février 2014

@ Extrait du registre des délibérations : délibération n°39 du 2 juillet 2013 autorisant M. le Maire de Creil &
solliciter auprés de M ; Ie préfet de 1'Oise le lancement de la procédure de déclaration d’utilité publique et
I’ouverture d’une enquéte parcellaire sur le périmétre de 1’opération

& Brochure de 44 pages comportant un préambule d’intention et 8 chapitres
1. Contexte général du projet (PRU Rouher + déclinaison Dunant)

6 documents graphigues :
Périmétres du projet de renouvellement urbain de la région creilloise

Plan de recollement du PRU du quartier Rowher

Requalification des espaces publics du quartier Rouher

I photo du passage Léo Lagrange

2 vues virtuelles des futurs aménagements

2. Notice explicative

a. Objet de 'opération

b. Exposé des motivations illustré par 2 documents graphigues
—  Une photo de lexistant
—  Une vue virtuelle des aménagements

¢. Insertion du projet dans I’environnement

d. Histerique, justificatif du projet d’aménagement retenu et intégration du projet dans les documents

d*urbanisime réglementaire
e. Concertation et communication sur le projet
f.  Justification de I"utilité publique

3. Plan de situation
3 documents graphigues
—  Secteur Dunant au sein de 'agglomération creilloise
—  Secteur Dunant au sein de la ville de Creil
—  Secteur Dunant au sein du plateau Rouwher

4, Périmétre de la DUP

2 documents graphiques
—  Périmétre de la DUP sur le plan cadastral
—  Périmétre de la DUP sur le plan de la copropriété des Hautes Haies

5. Plan général des travaux
1 document graphique
Quartier Dunant, aménagement des espaces extérieurs

6. Caractéristiques générales des travaux envisages

4 documents graphiques :
—  Périmétre de démolition sur le plan de la copropriété des Hautes Haies (plan)

- Projet d’'aménagement de la place Dunant (plan)
—  Coupe de la place Dunant
—  Perspective virtuelle de la place Dunant

7. Estimation gommaire des dépenses

Indemnisations + travaux de réaménagement
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RAPPORT D'ENQUETE relatif 3 la déclaration d'urilité publique et I'enquéte parcellaire cencerant les travaux de démolition de lots de copropriété de lots de cepropricté du cenire
commercial deg Hautes Hales pour permenre son ouverture sur le quartier Rouher & CREI (Enquéte publique du 2 aveil 2014 au 3 mai 2014}

8. Etat parcellaire

Tableau récapitulatif
2 documents graphiques
—  Extrait du plan cadastral
—  Plan de la copropriété des Hautes Haies

6.3 Modalités de ’enquéte
6.3.1. Organisation des permanences : dates, lien,
La présente enquéte s'est déroulée du 2 avril 2014 4 9h au 3 mai 2014 & 12H en mairie de Creil.

Les permanences se sont déroulées selon les modalités fixées par I'arrété d’enquéte publique :

» Lemercredi 2 avril de h 4 11130
e Lejeudi 21 avril 2014 de 14h30 4 17h
» Lesamedi 3 maide 9h a 11h30

6.3.2 Registres

Les registres d’enquéte sont restés accessibles au public pendant toute la durée de I’enquéte avx jours
et heures habituels d’ouverture de la mairie 4 1’accueil de la Mairie (adresse)

6.3.3 Publicité de "arrété d’enqguéte

— Presse
Premiére parution le 11 mars 2014 dans Le Parisien et 18 mars (en substitution de celle du 11 mars)

dans I.e Courrier Picard
Seconde parution le 2 avril dans Le Courrier Picard et Le Parisien

- Affichage légal sur les panneaux municipanx

6.3.4 Permanences ; 3 personnes (M. Guerda, M. Abid et M. Sugozu) en délégation a la permanence
du 21 avril, une seule personne a la deiniére permanence (M. Amoyal, syndic de la copropriété)

6.3.5 Registres : une seule obscrvation inscrite dans le registre DUP (M. Amoyal), les 3 autres
personnes n’ayant pas souhaité porter leurs observations au registre.

6.3.6 Deux visites : 2 avril (reconnaissance générale) et 6 mai (visite guidée an compagnie de M.
Guerda et de M. Sugozn)

6.3.7. Entretiens avec Anne Damagnez, les 2 avril avant le début de ta premiére permanence pour
resituer le projet dans le contexte général du PRU et en souligner les objectifs, et 3 mai a la fin de Ia
derniére permanence au cours de laquelle nous étudions briévement les objections présentées par mes
4 interlecuteurs, Le 21 avril avec Mme Malle au terme de ma deuxiéme permanence, le 6 mai avec
M. Guerda et M. Sugozu enfin le lundi 26 mai avec Mme Mehadji, conseillére municipale.

6.4 Déroulement et climat de I'enquéie -

L’enquéte, qui n’a mobilisé que les personnes trés directement touchées par le projet de démolition,
s'est déroulée sans incident.
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RAPPORT D ENQUETE relatif 4 la déclaration d ulilité publique et Fenquéte parcelfaire concemnan les travaux de démolition de lats de copropriélé de lots de coprapriets dv centre
commeraial des Flastes Haies pour permettre son ouvesture sir le guartior Rouher 3 CREI (Enguéte publique du 2 avril 2014 au ¥ nai 2014)

6.5. Procés-verbal et réunion de concertation 4 I'issue de I'enquéte
-~ Le 6 mai (15h30 — 17h) & la mairie annexe - atelier d’urbanisme, avec Anne Damagnez et Mime Malle
Examen détaillé des arguments du public, et réponses de la mairie de Creil
a. Procgs-verbal ;
Les intervenants sont au nontbre de 4 ;

*  Le propriétaire de la boulangerie, M. Driss

= Le boulanger, locataire, M. Sugozu (représentant la S.A.R.L. Tebbak International
*  Le gérant du café Le Narval, dont les murs appartienncni & la Ville de Creil

= M. Amoyal, syndic de fa copropriété des Hautes Haies

Les trois premidres personncs sont venues cnsemble & la deuxidéme permanence et a leur demande je les ai
recues en ménte temps. C’est principalement M. Driss qui s’exprime au nom des trois.

Ils sont opposés aux travaux de démolition et aux propositions de transfert dans les locaux neufs situés a 50m,
de 'autre c6té de la rue.

Ils développent Pargumentaire suivant contre Pabsence d’utilité publique du projet :

¥ Ce projet de démolition d’une partie du centre commercial et de restructuration de a place aboutira &
une déstructuration du centre commercial qui scra traversé par unce rue fréquentée par de nombreuses
voitures.la clientéle hésitera A traverser ceite rue pour aller s approvisionner dans les magasins
installés de ’autre coté.

» L’amélioration des abords de la place par la création d’espaces verts ne correspond pas aux veeux des
habitants du quartier. La premiére préoccupation de ceux-ci est de trouver un travail pour pouvoir se
nourrir {« les fleurs, ¢a ne se mange pas »).

¥» Varier "offre commerciale n’a aucun sens dans un quartier ol régne une telle pauvreté.

¥ La convivialité est entierement créée par 'existence du café Le Narval et elle disparaitra si co café
disparait.

» L’insécurité liée aux trafics en tous genres s’est déplacée un peu plus loin, aux abords de I’ancien
garage Fiat, et rien ne justifie plus que 'on veuille dégager ’espace pour supprimer les recoins et les
espaces protégeés des regards qui engendrent un sentiment de danger.

# Enfin le transfert privera les gérants de la boulangerie et du café de [a moitié de la surface dont ils
disposent actuellement, ce qui les conduira de fait & perdre leur emploi puisqu’ils ne powrront en
aucun cas continuer & exercer leur activité dans des locaux trop petits. Loin d’encourager 'emploi
cette déinolition risque au contraire de chasser deux familles du quartier,

La visite sur place avec deux des trois intervenants a prolongé le dialogue autour des thémes suivants :
démission de la police qui ne fait plus de rondes dans le quartier, surabondance du petit commerce alimentaire
sans réelle diversité, désccuvrement des jeunes qui prennent la main dans le quartier et ne reconnaissent plus
aucune autorité.

La derniére personne rencentrée (permancnce du samedi 3 mai), M. Amoyal, s’insurge contre [’absence de
prise en compte lors de la procédure et en particulier pour la concertation, de la copropriété qu’il représente.
Sans remetlre cn cause précisément [wiilité publique du projet, il expose les manquements de la Ville de
Creil : absence de formalisation de la présentation du projet de démolition et de rachat des lots nécessaires 4 la
restructuration du centre commercial, absence de dialogue avec les services de I'urbanisme et volonté

d’ignorer le syndic de copropriété au mépris de la loi.




RAPPORT IVENQUETE relalif 4 ln déclaration d'utilits publique &t I'enquéte parcellaire concernant Tes fravaux de démalition de fols de copropricté de lols de copropriété du cenre
commereial des Haules Haies pour permeltre son guverture sor fe quadicr Rovher & CREI (Enguéte publique du 2 avril 2014 ay 3 mai 2014}

M. Amoyal estime que que les procédés employés pour monter cette DUP sont arbitraires et illégaux. Selon
M. Amoyal, la ville de Creil oublie que la France est un Etat de Droit.

b. Les réponses des services d’urbanisme sont les suivantes :

s La restructuration du centre commercial des Hautes Haies, qui est central, vise & revivifier le quartier
du Rouher en le revalorisant ct en créant des espaces de rencontre ouverts. La place, trés dégradée, si
elle héberge effectivement moins de petits trafics pour le moment, peut toujours offrir une solution de
repli en cas de besoin et rien ne garantit que son calme relatif durera,

* Le stationnement sur la place est limité & une vingtaine de places et ne génera pas le commerce, au
conlraire.

e la fréquentation des boutiques transférées en face retrouvera rapidement son niveau antérieur
puisqu’elles ne seront qu’a 50 m de leur ancien emplacement.

e Enfin ¢e projet a une visée plus large puisque devra &tre nécessairement abordée la question de la
remise aux normes et de la rénovation des lots restants.

En conclusion Anne Damagnez fait remarquer que tel qu’il est actucllement, le quartier a perdu tout sen attrait
ot végéte et ajoute que, s’il est certain que ces travaux ne suffiront pas a résoudre les problémes du chdmage,
de la délinquance juvénile et de la crise du petit commerce — ce que d’ailleurs il ne prétend pas — ils
permettront de réhabiliter I'image de ce quartier et de ses habitants.

Concernant les propos tenus par M. Amaoyal, je suis invitée 4 consulter I'ensemble des documents relatifs a la
concertation pour en comprendre les diftérentes étapes.

N.B. Rendez-vous est done pris pour le le 16 mai avec Patelicr d’urbanisme pour consultation des piéces
relatant la concertation avec les différents partenaires.

— 16 mai (10h — 121) & la mairic annexe - atelier d*urbanisme : consultation des piéces relatives a la
concertation avec les différents partenaires (voir tableau joint en pages 5 et 6)

6.6 Cloture des enquétes et modalités de transfert des dossiers et des registres d’enquétes

Les registres, qui ne comportent une seule observation dent je prends connaissance te 3 mai aprés la
permanence, m’ont éLé officicllement remis le 6 mai & "occasion de I'entretien de synthése.

7. Analyse des observations

7.1. Obscrvations concernant la Déclaration d’Utilité Publique (D.U.P.)

Les observations ont é¢ entiérement relatées plus haut dans le PV.

Mes 3 premiers interlocuteurs s’attachent 3 démontrer "absence d’utilité publique du projet, compte tenu de
ses conséquences (bouleversement du quartier préjudiciable & la qualité des échanges commerciaux et 4 la
convivialité, compte tenu de I’impossibilité dans les faits de la réinstallation des commergants actuels).

M. Abid, qui a déposé un recours contre la premiére DUP a obtenu gain de cause en 2012
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RAPPORY L ENQUETE relatif & ta déclaration d°wilité publique et "cnguéte parcetlaite concernant les Uiavaux de démolitian de lots de copmopriété de lots de copropriété du ceatre
cammerciat des Hautes Haies powr permtedine son ouverlure sur le quarlier Rouber 4 CREI {Enguéte publi 12 avrit 2014 aw 3 mai 2014)

Extrait du jugement du 26 juin 2012

Considérant gue le commissaire cnquéteur, aprés avoir considéré gue topération projelée présentait ({ une réelle utilitd
publique justfiant que I'on prive un propriétaire de son bien en échange d 'unc indemnité en 'absence d ‘autrg solution
a, loutefols constatd que les modalités de mise en muvre du projet n'élaient pas acceptées par les personnes concernées,
alors méme quiune trés grande majorité d'enire clles était favorable & ce projet; que le commissaire enquéteur a ¢inis un
avis favorable assorti de trois conditions suspensives & ‘une part, la réalisation d ‘une premidre réunion regroupant les
représentants de la ville, les propriétaires des murs, les propriétaires des fonds de commeree, le syndicat de propriété et
un médiateur afin de choisir ensemble 4 [a fois un organisme pour définir les superficies sclon ia loi Carmez el un
expert du tribunal pour Pestimation vénale des biens (murs etfcw fonds de comunerce), d'autre part, la réalisation des
deux éindes (superficie et valeur du bien) et en parallgle, la réaciualisation vénale des biens par France domaine ,
enfin, la réalisation d'une seconde réunion, regroupant A nouveau Ics personnes intéressées par le projet, dont fes
objectifs sont de confronter les données acquiscs {afin] de lever toute suspicion [¢t] de trouver un Lerrain d'entente, si
possible, permeltant fa signature.; que le commissaire enquéteur conclut cn indiguant que si I'ine de ces conditions
n'est pas réalisée, cet avis sera considéré comme défavorable ;

Considérant que les conditions suspensives formulées par le commissaire enquéicur ent pour objeclif d'apaiscr les
craintes €t les imcompréhensions manifestées par les commer¢ants expropriés, ceux-ci soutenant que Ja superficie des
nouveauy locaux qui leur seront altribnés ne leur permettrait pas de povrsuivre leur activité, ce qui serait contradictoire
avee l'objectif de lopération qui est, notamment, de favoriser 2 développement commercial du quartier Rouher | que,
par ces réserves, le commissaire enquéteur a ainsi souhaité favoriser, aulant que possible, lobicntion d'va accord
amiakle des parlics, en considérant que les alteintes A la propriété et les désordres d'ordre social enpendrés par
I'opération étaient, ua jour de Fenquéte, trop importants an regard de l'intérét général du projet ; que si, ainsi quil est
sobtenu en défense, ces réserves portent pour la plupart sur des questions qui, & défan d'accord, ont voeation & &tre
exposées devant le juge de Lexpropriation, clles n'cn constiluent pas moins des conditions suspensives 4 Favis
favorable €mis par le commissaire enguéteur qui doit, tant que ¢es conditions ne somt pas réalisées, ére regardé comime
défavorable § opération en canse, ainsi qu'il Iindique d'aillcurs expressément et en conelusion de son rapport , que
dans ces conditions, il résulte des dispesitions précitées que la comnume devait &tre regardée comme ayant renonce
Topérafion projeiée, en l'absence de délibération dans le délai de trois mois suivanl la transmisston du rapport
d'enguéte publique au maire, & moins qu'zlle n'ait levé les réserves formuldes par le commissaire enquéteur;
Considérant, dwne part, que la commune de Creil ne saurajt utilement faire valoir queles conditions suspensives
formulées par le comnissaire enquéteur n ‘étaient pas réalisables dans le délai de trois mois qui lui étail imparti, dés
tors qu'elle avait la possibililé de passer outre ces réserves par délibération adoptée dans ce méme délai ; que, d'autre
part, si la comunune fait valoir qu'elle a entrepris des démarches afin de se conformer aux réserves, dés lors qu'elle a
sollicit¢ les services de France domaine afin d'obtenie une réaciualisalion de Testimation des biens concernéds par
I'expropriation et qu'elle a invité les personncs intéressées & des réunions ayant pour bu! de poursuivre les négociations
amigbles, il ressort cependant d'un courrier du maire de Creil du 1™ septembre 2011 et de 1a délibération du conseil
municipal du 12 décenibreZ0H que la commune n'entend pas faire réaliser une cstimation de la superficie et

de Ia valeur vénale des biens expropriés par un organisme autre que France domaine alors qu'il s'agissail d "un élémenl
important des réserves émises par le commissaire enquéteur puisque ¢ 'est sur la base de cetle étude, confrontée i
l'estimation de France domaine, que devaient se poursuivee les négocialions; qu'ainsi, l'ensemble des conditions
suspensives précitées n'élant pas réalisé, 1 'avis du commissaire enquéteur doit éire réputd défavorable, que, d2s lors, &
défaut de délibération du conseil municipal de Creil dans e délai de trois mois suivant la transmission au maire le 20
Juillet 2011 du rapport et des conclusions du commissaire enguéteur par le préfet, la commune de Creil doit &ire
regardée comme ayanl renoncé 4 l'opdralion ) que, par suite, los requérams sont fondés A soutenir que la
méconnaissance des dispesitions précitées de l'anicle R. 11-3 da code de I'expropriation pour cause d'utilité publique a
eu pour ¢itel d'entacher dirrégularité la procédure a4 lissue de laquelle & &té pris Parrété de déclaration d'ofilité
publique atlaqud;

Considérant que, sans qu'il soil besain d'examiner les aulres moyens de la requéle, il résulte de ce qui précéde que M.
ABID ET AUTRES sont fondés & demander l'annulation del ‘arrélé du 12 janvier 2012 par feque? le préfet de 'Oise
déclaré datilité publique au profit de la commune de Creil les travaux el acquisilions foncidres néeessaires au projet de
renouvellement urbaie du quartier Rouher 4 Creil ;

Sur les conclusions tendant A Fapplication des dispositions de I'anlicle £.761-! du code de justice administrative :
Cansidérant que les dispositions de l'article L. 761-1 du code de justice administeative font obstacle & ce que scient mis
A la charge de M. ABID ET AUTRES, qui ne sont pas les parties perdantes dans la présente instance, les frais exposés
par la commune de Creil e non compris dans les dépens que, par ailleurs, il n'y a pas ticw, dans les circonstances de
I'espéee, de mettre d la charge de 1a commune de Creil la somme que M. ABID ET AUTRES réclament au méme titre;
DECIDE:

Article 1er : L'arrélé du 12 janvier 2012, par lequel le préfet de 'Qive a déclaré d'wtilité publique au profit de fa
commumg de Creil les travaux et acquisitions fonciéres nécessaires au projet de renouvellement urbain du quartice
Rouher & Creil, est annulé.

Article 2 : Le surplus des conctusions de la requéte est rejetd.

Arligle 3 : Les conclusions présentées par la commune de Creil au titre des dispositions de U'article L .761-1 du code de
justice administrative sont rejetées.

Article 4 : Le présent jugement scra wolifié A M. Driss ABID, M. Amar GUERDA, M. Hassan SOGUZU, M. Cavi
CIMEN, M. Mohamedi KIIOUAKHI, Mme Nicole DORRIER, au ministre de )intérieur, ap ministre de égalité des
territoires el du togement et 4 la commune de Creil.

Capie en scrit dresséc au préfel de I'Oise.

Délibéré aprés l'andience du 29 mai2072, 4 laquelle siégeaient M. Boulanger président, Mme Ferrand, premiére
conscillire ct Mile Florent, conseiller,

Lu en audienee publique le 26 juin2012,
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RAPPORT "ENQUETE refalif i la déctaration d'wtilité publique et I'enguéte parcelkaire concernam les travaux de démalition de lots de copropriéié de lots de coprapriélé du centre
commercial des Haules Haies pour permeltre son ouverture sur le quartier Rouher & CREI (Enguéte publique du 2 gvril 2004 ay 3 mai 2014}

L’appel interjeté par la ville de Creil est rejeté par la COUR ADMINISTRATIVE D'APPEL D E DOUAI le 23 janvier 2014,

1l semble que depuis cette date la ville de Creil ne se soit pas rapprochée des personnes concernées par la DUP et que tout
dialogue soit donc rompu.

Les motifs présentés pour contester [’ utilité publique du projet sont done identiques & ceux évoquées lors de ['enquéte précédente
puisqu’aucune nouvelle négociation sur les indemnisations n’a été menée depuis.

Cn 201, les surfaces proposées pour ces commierces respectaient un principe de valorisation des nouveaux locaux de + 30% de la
valeur 201 [ du bien : + 10% au titre de 1a marge que la collectivité prend vis-4-vis de Pestimation de France Domaine et +20% au
titre de ta valorisation maximale permise par le Code général des Collectivités territoriales, cette marge ne pouvant étre appliquée
que si les propriétaires respectent les conditions nécessaires & la poursuite de ['activité commerciale de lewr locataire.

Les surfaces proposées dolvent permettre aux propriétaires des murs de racheter des métres carrés supplémentaires 4 leur coiit de
revient afin qu’ils puissent disposer de surfaces de vente et de réserves similaires 4 celles dont ils sont actuellement propriétaires,
Au regard de la concertation réalisée en amont du projet et de la position des différents propriétaires par rapport au transfert les
surfaces retenuies en 2011 dans le programme de¢ construction du centre commerciat contié au maitre d*ceuvre, elles ont été fixdes
de la maniére snivante :

- Celles qui seraient attribuées A la poste, & partir d*€léments fournis par la divection immobiliére de Ja Poste sur leurs besoins

- Celles des locaux de la presse, au regard du montant de I'acquisition des murs par la Ville au prorata du colit au m? estimé de la
reconslruclion du centre commercial.

- Celles de la boucherie, de la boulangerie et de I'ex-pharmacie (propriétaire Mme Sammut), conformément au plan de
localisation des commerces et des surfaces programmécs retenues dans le cadre du protocole qui a été transmis par courrier le 27
juillet 2010 3 I'ensemble des propriétaires.

Ces principes au regard des pré-estimations en possession de la ville de Creil nécessitent fe versement d’une soulie par les
propriétaires transférés, a valider apres une nouvelle consultation de France Domaing pour I’estimation des murs reconstruits par
la Ville et pour une nouvelle estimation des locaux existants.

C’est bien le versement d'une sonlte qui souléve des difficultés. Elle suppose une angmentation du loyer afin d'en amortir la
dépense, or le loyer ne pent étre augmenté.

Bien que mes trois interlocuteurs se soient présentés ensemble pour défendre leurs intéréts, il me semble que les trois cas sont
sensiblement différents.

La ville de Creil est propriétaire des murs de I’établissement dont M. Guerda est le gérant, A ce titre elle propose le déplacement
de 'entreprise dans des locaux de valeur égale mais plus petits.

A M. Abid, propriétaire de la boulangerie, il est praposé un échange avec un local frop petit pour contenir vn fournil et un
comptoir de vente. Pour obtenir une surface égale 4 celle qu’il détient actuetlement, M. Abid devra payer une soulte.

Quant 4 M. Sugozu, qui exploite la boutangerie située dans les locaux détenus par M. Abid, il ne pense pas pouvoir payer un loyer
supérieur 4 celui dont il s’acquitte actuellement mais ne pourra pas exercer sa profession dans les Jocaux échangés & valeur égale
sans soulte.

Par aillewrs le syndic de copropriété tient & souligner qu'il n'a pas été associé & I’élaboration du projet et aux démarches préparant
le rachat des lots de la copropriété des Hautes Haies. Selon le syndic, il s’agit d’une erveur de droit.

En tant que défenseur des intéréts de la copropriété des Hautes haies, it exprime la crainte que la circulation ne s’intensifie sur la
place et il craint aussi que les places de stationnement crées au centre de celle-ci ne nuisent aux commerces. Enfin il estime que
telle quelle est, ta place est suffisamment ouverte et que la démolition du porche et des appartements situds au-dessus ne
correspond & aucune nécessité fonctionnelle. Il entend donc s’opposer par tous les moyens légaux 4 sa disposilion aux travaux
envisagés par la ville de Creil.

S’agissant de la concertation menée par ta Ville de Creil avec I’ensemble des parties concernées, je renvoie au tableau précédent

relatant les différentes étapes du projel. Je reléve :

@4![!6!20]2 [Réuni(}n en mairic de Creil Objet : information sur le projet Présents pour la ville de Creil : Cathering Huet, Habib Kchok, 1lassan
Bouadd Pour la copropriété, M. Bouchaara, Frére, Kouakhi, Guerda et Cincar { ?) Absent M. Amoyal

21/03/201] Ville de Creil, courrier RAR & Imnicbilier Conseil (M. Amoyal), objet : communication d’un exemplaire de I'ouverture des enquétes
publiques préalables & la DUP portant sur la démolition des lots de copropriété du centre commercial Henri Dunant, demande de communication
de renseignements (ef. art.7 de I"arrété)

13/03/2009 Ville de Creil, courrier simple adressé &4 Immobilier Conseil (M. Amoyal), objet : demande d’inscription & ordre du jour de
I"assemblée générale du 24 mars 2009 la présentation générale du projet de recomposition du secteur Dunant ainsi que la présentation des

principes d’un protocole général 4 accord entre les commergunts, le syndic et la ville de Creil

N ressort de ce tableau que la ville de Creil a ditment informé M, Amoyal en sa qualité de syndic.
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RAPPORT IYENQUETL relatl & la déclaration d’utilité publique et Nenquéte parcellaire concernant les ravaux de démolition de lots de copropriété de lots de copropriété du centrz
comineecial des Haules Haies pour permeltre son ouverture sur te quarticr Rouher & CREL (Enguéte publigue du 2 avril 2014 au 3 mai 2044

[1 ressort de ce tableau également que M. Amoyal, en sa qualité de syndic, ne s’est pas rapproché de la ville de Creil afin d*apporter 4 I’ensemble
des copropriétaires de la copropriété des 1Tautes Haies 'cnsemble des éléments nécessaires 4 la compréhension des incidences du projet sur la
copropriété.

Toutefois il sl bien mentionné en p.29 du rapport de présentation que « le périmétre de la DUP porte sur des lots de la copropriéié du cenlre
commercial des Hantes Haics. Conformément A la loi du 10 juillet 1963 fixant le statut de la cepropriété des immeubles bétis, I'expropriation
scra menée 4 'encontre des copropriélaires concernds.,

« Dans lc cadre de I"'expropriation du bien en copropriété, fa DUP peut prévoir que les emprises expropriées seront retirées de la propriété
initiale conformément a Particle L. £1-5-1 du code de I'expropriation ot Iareété de cessibilité préeisera alors 'emplacement de la nouvelle ligne
divisoire sur un plan en annexe, conformément a Particle L. 11-8 du code de Uexpropriation. Conformément a article L.12-2-1 du code de
Pexpropriation, I"ordonnance d'expropriation portant transfert de propriété constatera Pexistence de tetrait des lots de copropriété et des parties
conunungs rattachées aux lots privatifs et comprises dans le périmétre de la DUP,

« Conformément 4 I'article L.13-7-1 du code de I'expropriation, la commune indemnisera, outre les indemnités principales et
Accessoires aux_copropriftaires expropriés, les indemnités relatives aux conséquences préjudiciables du retrait, tel gie les frais de
rédaction du nouveau réglement de copropriété et des frails de géomatres, pavées au syndicat des copropriétaires. D'autre part le Ville
prendra i sa charge Ia reprise des pignons issus de la déntolition des lofs du passage Léo Lagrange. »

On peut done en conclure que si en tant que personne dans P'exercice de ses fonctions de syndic, M. Amoyal eslime ne pas avoir été
suffisamment informé et associé au déroulement des négociations, les intéréts de la copropriété ont bien été pris en compte par la ville de Creil.

7.2. Observations concernant I’état parcellaire

Aucune observation
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a.

II, AVIS et CONCLUSIONS MOTIVEES DU COMMISSAIRE ENOQUETEUR

1. Rappel du déroulement de 'enquéte
L’enquéte publique relative a la déclaration d’utilité publique et I'enquéic parcellaire concernant les
travaux de démolition de lots de copropriété du centre commercial des Hautes Haies pour permeitre
son ouverture sur le quartier Rouher 4 CREIL s’est déroulée du mereredi 2 avril 2014 4 Sh au samedi
3 mai 1014 3 12h dans de bonnes conditions ¢’accueil du public et d’organisation.
Les permanences (2 avril de h a 11030 ; 21 avril 2014 de 14h30 4 171 ; 3 mai de 9h & 11h30) ont été
peu fréquentées.
Le dialogue avec les services de I'urbanisme et la municipalité a été constant.
Deux visites sur les lieux, 4 des moments différents, m’ont permis de prendre la mesure des problémes
soulevés par la dégradation de ce quartier.

2. Conciusions motivées

Le projet de démolition de lots de copropriété du centre commercial des 1autes Haies pour permettre son
ouverture sur le quartier Rouher & CREIL s’inscrit dans un projet plus vaste et d’intérét général : le plan de
renotiveltement wbain signé en 2007 et qui fédére 4 programmes indépendants dans 3 viltes limitrophes de
Creil.

Partant du constat de la baisse démographique et de la dégradation des conditions de vie dans ces 4 quartiers,
le plan de renouvellement urbain signé en 2007 tente d’améliorer les circulations intra-urbaine et extra-
urbaine, d’accroftre les espaces verts, de réhabiliter les constructions dans le souci d'un développement
durable, de promouvair des écoconstructions et de revitaliser le commerce de proximité,

L’abjet de ces travaux de démolition et de reconstruction du centre commercial des Hautes Haies est de
poursuivre la réhabilitation du quartier Rouher en redonnant a ce centre commercial central sa vitalité et son
caractére attractif, '

Dans ce but, il est proposé de supprimer 1*ilot central ainsi que le porche coté passage Léo Lagrange et de
réaménager 'espace ainsi dégagé en espace piétonnier de promenade et de chalandise aménagé (calepinage de
barreiies de porphyre marron, noues plantées de massifs, haies et plantes vivaces, arbres, éclairage,
banqueltes, accroches-vélos) et comprenant un petit parking de 20 places (accés par Henri Dunant).

Les justifications présentées dans le dossier sont les suivantes ; Pilot obture la place ¢6té Henri Dunant alors
que la paitie ouest est en cours d¢ réhabilitation avec un centre culturel reconstruit ¢l une traverse piétonne de
type esplanade ; e porche compromet la perspective sur la traverse piétonne Henri Dunant a I’ovest depuis le

passage 1.€o Lagrange a ’est (et inversement).
¥ La place actuelle, délimitée par deux batiments en L téle béche (un grand dans lequel s’insére le plus
petit) est un espace replié sur lui-méme et étriqué, sans visibilité depuis la rue Henri Dunant. Tt est en
outre mal entretenu et présente un aspect trés dégradé (sol défoncé, voitures abandonnées, entre
autres). Cette configuration est préjudiciable aux cominerces dans leyr ensemble.
¥ Clest également un espace public qui, délimité par un café traversant d'un cdté, un cybercafé de
"autre {(ainsi que des commerces de bouche et un bazar), est de fait réservé & une clientéle masculine.
Les habitantes du guarticr manifestent une grande réticence a le Lraverser et 4 y faire leurs courses.
Or cet espace 1t’a pas vocation 4 devenir un espace intérieur privé.
¥ Clest enfin une place qui actuellement est encore susceptible d’offrir en sotrée aux adolescents en
perte de repére un espace protégé des regards et propice aux trafics en tous genres, méme s°il semble
que ils aient choisi maintenant un autre point de ralliement.
La démolition du petit batiment en L offrirait un accés clair & 1a place 4 la fois depuis le rue Ilenri
Dunant et depuis le passage Léo Lagrange et I’espace ainsi dégagé et réaménagé faciliterait la
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C.

fréquentation des commerces installés dans le grand batiment en L sur les c6tés est et sud, créerait des
conditions d’égalité d’accés a I’espace public et découragerait (peut-étre) la déliquance,

Cet aménagement me semble en parfaitc cohérence avec les objectifs d’ouverture ot de redynamisation
du quartier tels qu’ils ont été définis au PRU et il me semble en outre tout & fait congruent avec la
politique sociale menée par la Ville.

Outre 1’aspect fonctionnel, la dimension sanitaire n’est pas a négliger. La ville de Creil est déja propriétaire
des murs du café et a eu Papportunité d’acquérir les appartements situés au-dessus du porche. Elle entend
puser sur la copropriété des Hautes Haies pour que les cases commeiciales du centre commercial Henri
Dunant soient remises aux normes, les installations actuelles étant obsolétes. Le projet de démolition est denc
une étape d’un projet global visant & redonner au centre commercial son lustre passé.

Compte tenu des frais qui seront 3 engager pour ceite mise aux normes ainsi que pour Paménagement
paysager de la place, il me semble judicieux d’envisager la redistribution de 'espace afin de ['adapter 3 Ia
nouvelle configuration du quartier.

La remise aux normes de la copropriété n’est pas uniquement du ressort de la Ville de Creil, ¢’est évident.

Par ailleurs, il serait possible, a minima, de changer le revétement de la place, de planter et de ne pas recourir
a expropriation si les transformations recherchées n’étaient que d’ordre esthétique.

Mais I'objectif poursuivi n’est pas uniquement de cet ordre. L’objectif est de rééquilibrer les échanges
humains, les ciroulations de personnes, la fréquentation des commerces donnant sur la place.

C’est pourquai selon moi le projet de démolition de ilot ainsi que du porche et les expropriations
qui en découlent présentent les caractéres d’une opération d’utilité publique.

Ce projet auquel je reconnais le caractére d’utilité publique justifie-t-il *atteinte & la propriété privée qui en

découle ?

Je poserai 4 questions ;
1% question, concernant les propriétaires des murs des lots dont PPactivité a deja eté transférée : Mme
Sammut, nu-propriétaire et Mme Valverde, usufruiti¢re, paceelle 5, lot n°143 (ancienne pharmacie),
ou celui avee lequel un accord a déja été signé : Union turco-islamique, parcelle 5, lot n® 149,
Ce premier cas cst le plus simple, puisque I’indemnisation, & la valeur vénale du bien évaluée par
France Domaine, permettra une jusle compensation, sachant que les propriétaires n’attachent a ces
biens aucune autre valeur. H s’agit du lot 143 d’une superficie de 121,01 m?,

Sous réserve de la juste évaluation de leurs biens, I*atteinte nie semble limitée et acceptable.

— 2% question concernant le copropriétaire exploitant : Indivision Khouakhi/Kihli, parcelle 5, lot
248 (boucherie}
1l s’agit 14 de savoir si la réinstallation de la boucherie dans des locaux équivalents est possible par
transferl pur ¢t simple de Pactivité dans les locaux proposés par la Ville, de valeur équivalente mais
plus petits soit dans d’autres locaux au choix du propriétaire-exploitant, plus grands et lui garantissant
la poursuite de son activité. Ce propriétaire ne s’est pas exprimé durant I’enquéte publigue.

— La roisiéme question concerne fe cas du copropriétaire du lot donng & bail : M. Abid, parcelle 5, lot
144 (boulangeric).
Si ce propriétaire accepte la réinstallation dans les locaux proposés, neufs et situés & 50m des
précédents, la valeur vénale des lots actuels, qui lui permettent de percevoir les loyers du bail
commercial, doit étre évaluée en fonction de la rente équivalente des neuveaux locaux, _a condition
toutefois que activité de le locataire puisse encore sy exercer dans de bonnes conditions.
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— La 4™ question découle de la précédente et concerne les gérants des établisscments encore en
activité : M. Guerda (bar du soleil), M. Sugozu (boulangerie} ; M. Frére et Mme Pépin (tabac-presse
Le Narval).

Ces demiers ne se sont pas exprimés lors de I'enquéte publique, sans doute parce qu’ils ont été
assurés, comme I’indique le rapport d’enquéte précédent, d’occuper des locaux de taille équivalente a
ceux qu’ils occupent actuellement, au demeurant assez petits.

M. Guerda, qui occupe des locaux dégradés mais assez vastes appartenant & la Ville de Creil, craint de
ne pouvoir retrouver sa clientéle en cas de réinstallation dans des locaux plus petits. 1l me semble
quant & moi que la qualité des nouveaux locaux, bien visibles depuis 1’espace public et sur un axe fréquenté
suffira & compenser la perte d’espace et que I'exploitation du ber du soleil powrra continuer dans de
bonnes conditions.

Pour ces deux premicrs gérants, Patteinte & [a propriété privée, en Poccurrence la jouissance
des lieux et leur exploitation dans un but commenrcial, me semble elle aussi limitée et constitue a
mes veux une atteinge acceptable au droit de propriété.

Enfin le cas de M. Sugozu me semble plus difficile dans la mesure ol d’une part il est lié¢ a [a décision
de M. Abid, dont nous ne pouvons pas préjuger, ou d’autre parl il est soumis aux contraintes
techniques lides & san activité ( nécessité d’un fournil dans une boulangerie traditionnelle).

Ainsi soit M. Abid accepte de payer une soulte pour le rachat de m” supplémentaires sans pour autant
augmenter son loyer : il est perdant. Soit il accepte I'échange de local & valeur vénale équivalente et
M. Sugozu ne peut plus exercer son activilé : ¢’est un préjudice impertant. La derniére possibilité est
que M. Abid accepte une indemnité de fa valeur vénale de son bien établie par France Domaine sans
réinstallation et dans ce dernier cas, M. Sugozu est également Iésé,

Ce dernier cas me semble comporter une atteinte importante aux droits de !a propriété et aux

droits gui en découlent.

En conclusion, aprés avoir pesé I'ensemble des avantages et des inconvénients de ce projet, je donne un avis
favorable a la déclaration d’utilité publique concernant les travaux de démolition de lots de copropriét¢ de lots
de copropriété du centre commercial des Hautes Haies pour permettre son ouverture sur le quartier Rouher 2 Creil,
assorti des réserves suivantes :

- Que soit constituée dans les 2 mois unec commission composée d’un triumvirat dont il serait souhaitable qu’un
des membres soit la conseillére municipale en charge du quartier Rouher, qu’un autre membre soit un juriste
chargé d’examiner les conditions des compensations proposées & M. Abid et M. Sugozu afin de sottir de
I"impasse ou le processus est engagé, et enfin que le troisiéme membre soit une personnalité reconnue par les
deux parties en présence et extérieure a I’équipe et aux services municipaux ;

- Que cettc commission examine rapidement le cas de M. Abid et de M. Sugozu, ainsi que, éventuellement des
autres personnes concernées par I’expropriation ;

- Que cette commission organise deux réunions avec Pensemble des personnes concemnées, y compris M.
Amoyal, syndic de copropriété, la premiére pour exposer {ou réexposer) les possibilités d’indemnisation ou de
compensation telles qu’elles sont encadrées par la loi, la seconde pour arriver 4 un accord raisonné {ou
d’ailleurs peut-étre un non-accord).

Je rappelle que si ces réserves ne sont pas levées, [’avis favorable sera requalifi¢ cn avis défavorable.
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il
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ENQUETE PARCELLAIRE

I. L’enquéte
Cette enquéte parcellaire est menée de maniére conjointe & l'enquéte préalable a la
Déclaration d’Utilité Publique (DUP) du projet de réaménagement du cenire commercial
Henri Dunant, quartier Rouher a Creil.
. Elle a pour objectif de déterminer les parcelles (ou lots de copropriété dans le cas présent) 4
exproprier, autrement dit ’emprise fonciére du projet.

1. Obijet de I’'enguéte

Permetire au public de parvenir & une connaissance détaillée de ce projet de renouvellement urbain et
de recueillir leurs avis, observations et éventuelles contre-propositions.

2. Cadre juridique

Enquéte de droit commun, régie par le code de I’expropriation, articles R. 11-19 et suivants dans le
cadre d’une opération d’aménagement pour laquelle il est nécessaire de procéder a PPacquisition
d’immeubles.

3. Le dossier soumis 4 I’enquéte publique

En partie 8 du dossier du projet soumis 4 I’enquéte publique et intégré comme un chapitre du dossier,

il comporte :
—  Un tableau répertoriant la désignation cadastrale (sections, numéros de parcelles la superficie

de ’emprise totale, identité des propriétaires et des occupants des lots 1 4 63 avenue Henri
Dunant et 10 a 18 passage Léo Lagrange (parcelles cadastrées sur Creil, section B3 n°5 et
342 : propriétés baties) ainsi que la désignation cadastrale, le n° de parcelle, la superficie
totale et I'identité du propriétaire de la parcelle non bétie (place centrale du centre commercial

Henri Dunant).

— Un plan de localisation des lots parfaitement clair.

Le dossier présenté apparait complet,

IL. Organisation et déroulement de I’enquéte
Se reporter au rapport DUP

ITI. Observations recueillies

Aucune
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1v. Conclusions motivées relatives a Denquéte parcellaire et avis du
commissaire enquéteur

Les informations relatives aux lots de copropriété (section cadastrale, numéros de parcelles,
numéros des lots de copropriété, emprise totale, propriétaires et occupants) sont reportées

avec précision et le plan cadastral joint est parfaitement lisible.
Aucun des intervenants n’a contesté la validité des informations contenues dans le dossier

d’enquéte.

En conséquence j’émets un avis favorable.
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ANNEXES

1. Parutions dans la presse
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2.Registres d’enquéte

3.Dossier présenté a ’enquéte publique complété
d’une information concernant I’état parcellaire
du lot 143 (courriel du 3 avril 2014 a Mme
Malle)

Pour mémoiic
Anne DAMAGNEZ : Directrice de la vie économique, de "aménagement et du développement de la cité
Eivire WADE : Service urbanisme et habitat

Anne MALLL : Service foncier aménagement et promotion
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