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Vu le code général ges ~ol:
Vu le code de | urbanisme
Vu le code de | expropnation pour ¢
Vu ie code de la construction et d¢
Vu la loi n° 2009-323 du 2¢
| exclusion
Vu le décret n® 2002-1341 du 5 novembre 2002 relatf a la dé signal
commissaires enqueteurs
Vu le décret n® 2004-374 du 29 avnl 2004
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fevrier 2009 et n*2010-146 du 16 févner 2010 relatif aux DOLUVOIrs des préfy

I action des services de !|'Etat dans les régions et dans les departements
Vu le décret n* 2009-1780 du 31 décembre 200% fixant la liste ges quartiers béneficiares du

Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Degrades |
Vu la delibération n* 183/10-CC du 21 septembre 2010 du consell communautaire de Plaine

commune designant la SOREQA en tant que concessionnaire de | opération d amenagement du |
secteur dit « Téte Delaune » a Saint-Cenis
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Afticle 1er : Il sera procedé conjointement
du lundi 25 mars 2013 au vendredi 19 avril 2013 inclus,
| sOit pour une duree de 26 jours consécutifs a |
5| - une enquéte préalable a la déclaration d utilité publique concernant le projet d amenagement |

el de requalification du secteur dit « Téte Delaune » a Saint-Denis
- une enquete parcellare conformement a I'état parcellaire annexé a cet arréié en vue

d'acquerir par voie amiabie ou d expropriation les biens et droits immobiliers nécessaires a la
réalisation du projet et de déterminer |a liste des ayants droit a expropner

Article 2 ; Cette enquéte sera conduite par Monsieur Guy-Michel CABRITA qui siégera en
mairie de Saint-Denis ou toutes les observations doivent lui étre adressées
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egalement en e
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Maine pendant le dela) fixe a 'arlicie 1 et aux jours et heures ha |

e

, /& pubiC pourra consuller les dossers d engquétes aux jours et
de 1a mamne de Sant-Denis comme sun
MAIRIE - H6te! de ville - Service de 'y

I
autres

Il sera visible de la voie

cle Delaune »
conjointe préalable 2 |a
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NATIONAL DU MERITE

Yu e traité de concession d amenagement entre Plaine comm
*liberation n” 184/10-CC prise en séance du 21 septembre 2010

Vu la demande du 18 juin 2012 de la SOREQA sollictant | ouverture d'y
conjointe préalable a la déclaration d utiiteé pubhque et parcellaire

Vu les dossiers d enquéte préalable 3 la declaration d ublité publique et parcellaire déposes en
‘electure le 1er octobre 2012

vu lavis de | Unité Terrnitonale de ia Direction Regionale et Interdépartementale de I'Equipement et
JCrAmenagement de la Seine-Saint-Dens daté du 3 décembre 2012
vu ‘ordonnance n® E13000004/93 du 14 février 2013 par laguelle la présidente du tribunal

acgmmstratif de Montreull a désigné en qualité de commissaire enqueteur Monseur Guy-Michei

CABRITA urbaniste retraité pour conduire lenquéte et Monsieur Francis VITEL retraté en qualite
le commissaire enquéteur suppléant

Considerant le mémoire en réponse apporté par 'a SOREQA aux observations formulées par les
services de | UT DRIEA de ia Seine-Saint-Denis

Considérant que | opération projetee revét un caractere d' utilté publigue |
Sur proposition du secrétaire géneral de |la préfecture de la Seine-Saint-Denis

une et la SOREQA annexé 32 »

ne enquéte publigue

ETE
- le lundi de 9h30a12h00etde 13h 30417 h 30
- - du mardi au vendredide 8h30a12h00etde 13h 304 17 h 30
- le samedi de 9h00a12h.

Article 7 : le commissaire enquéteur recevra en personne les observations du pubkc en
maine aux jours et heures suivants

- lundi 25 mars 2013 de 9h30 a 12h00
- mercredi J avrii 2013 de 14h30 a 17h30
- samed) 13 avril 2013 de 9h00 a 12h00
- vendredi 19 avril 2013 de 14h30 a 17 h30.
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pendant toute la durée de celle-c1 a la porte de la mairie et sera publié par tous
es en usage dans la commune par les soins et aux frais du maitre d'ouvrage

' du méme avis sera effectué sur le ileu ou au voisinage de la réalisation projetée
e la voie publique dans la mesure du possible

' cteres apparents huit jours au mons avant ie début de | enguéte
ours de cell

et

deux journaux d annonces légales
par ies soins et aux frais du maitre d ouvrage

d’affic et de publicité sera établ par ie maire
de I affiche et des deux numéros des

dossiers d engubtes ot ies
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' visé foutes les piéces examinera les
enquétes et ertendra toute personne
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SOREQA . ;
j SERVICI f’\(l”(_)N.'—al ONCIERES SAlNT“DEN|S
29, boulevard Bourdan Département de
75004 PARIS -

Seine-Saint-De nis

NOTICE EXPLICATIVE

2-4 rue Brise Echalas
6 rue Brise Echalas
29 rue Auguste Delaune
33 rue Auguste Delaune
30 rue Ernest Renan

32 rue Ernest Renan
1 rue Dézobry

Vu et présenté
La Directrice

Celine BRODOVITCH

M,




NOTICE EXPLICATIVE

| - LE CONTEXTE DE L'INTI RVENTION
A. Préesentation de SUOREQA

SOREQA est une sociéteé publique locale d'aménagement (SPLA), créée le 6 mai 2010 QUi

o POUN actionnaires MK !}hlh";‘u FLAINE C( WMMUNE et la Ville de FPARIS

La mission qui lul a été confiée par PLAINE COMMUNE consiste a traiter insalubrité et
Fhabitat indigne sur le territoire de la commune de Samnt-Lenis, dans

i@ cadre d'un traité de
CONCasSSIon signe le 21 septembre 2010

Le par ce traité, les prerogatives pii{"’h]lit‘ﬁ de preemption et {.lih([)!'t.u.’llmlml‘l ont éte
aeleguées a SOREQA sur l'ensemble des adresses incluses dans la concession

d amenagement, réparties en deux secteurs ' le secteur « Forte de PARIS » et le secteur
« Brise Echalas ».

Ainsi, SOREQA est compétente pour demander I'ouverture de lenquéte publique portant sur
les parcelles suivantes :

- 2-4 et 6 rue Brise Echalas.
- 29 et 33 rue Auguste Delaune.
- 30 et 32 rue Ernest Renan.
- 1 rue Dézobry.

B. Présentation du secteur d’aménagement « Brise Echalas »

Le secteur de Brise Echalas est situé a I'entrée nord-ouest du centre-ville, au pied de la gare
RER D.

Ce quartier se situe dans un territoire de projet puisqu'il est a proximité immédiate de la ZAC
Gare / Confluence, qui prévoit la construction d'environ 82 000 m* SHON de logements, et
80 000 m* de bureaux, d'activités et de commerces. Par ailleurs, ce secteur va voir sa

desserte de transport considérablement renforcée par l'extension du T1 et l'arrivée du
Tram'Y, reliant Saint-Denis. Epinay-sur-Seine et Villetaneuse

de requalification de ce quartier, marqué par un habitat industriel degrade et la présence de
plusieurs héotels meublés.

Ce secteur a, a ce titre, été integré dans le Pro

Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD), lequel prévoir le traitement de 20 sites environ

Comprenant des immeubles a usage principal de logements ou d'hétels dont I'état d'indignité
fait peser des risques sur les occupants, ainsi que des locaux d'activité.

gramme National de Requalification des

N
5
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signee entre I'Etat, I'Agence Nationale de
Nationale de I'Habitat (ANAH), la Cai:
Denis et Action Logement

de la convention multipartite du PNRQAD
Renouvellement Urbain (ANRU), V'Agence
Se des Dépdts Plaine Commune, la ville de Saint

C. Caractéristiques c_igg_u__z__”gg[cg!_l;:_;;_w(_:p_l_}_g_g_r_g_gg;_mlbl[_m__l_:@ procedure de Déclaration
d’Utilité Publique et d expropriation

Les parcelles incluses dans le perimetre de la DUP (Déclaration a Utilite Publique) se situent
aans le « quartier de la Gare » délimité par les rues « Brise Echalas », « Ernest Renan » et
« Dezobry », a proximité du centre. ville et des transports en commun (RER et tramway).

A l'exception de I'adresse « 2-4 rue Brise Echalas », qui e:

st un terrain nu, 'ensemble des
parcelles est occupé par un bati de faible qualite architecturale, souvent dégradé, sans

coherence sur le plan de 'ameénagement urbain.

Voici une présentation, a la parcelle, des caractéristiques principales des 3 hétels meublés,
des 2 ensembles immobiliers et du terrain a batir, implantés dans le périmétre de DUP -

- 33 rue Auguste Delaune a SAINT-DENIS

A ete edifié, a cette adresse, un immeuble de type R+5, eleve sur caves, composé :
- d'un café en rez-de-chaussée, avec vitrines sur rue et sous-sol amenage,

- d'un hétel meublé de 944 m? de SHON, comprenant 5 étages.

Cet etablissement de 25 chambres. soit 5 chambres de 12 m? environ par niveau, est en état
d'usage, mais présente des normes de confort variables (seules 10 chambres sont équipées
d'une douche). Des sanitaires et WC communs sont toutefois presents a tous les étages.

Concernant I'état du bati, il n'existe pas de graves desordres visibles mais des problémes

d'humidité sont a signaler, en raison du manque detancheite de I'une des facades. La
couverture en zinc et la fagade enduite sont en état correct.

L'immeuble appartient & une société civile immobiliere. L'hotel et le cafe-restaurant sont
exploites par un membre de la famille, sous la forme d’une EURL

- 30 rue Ernest Renan a SAINT-DENIS

Cet immeuble, implanté sur une parcelle de 98 m* est de hauteur R+3, avec un dernier
etage mansardé sous combles.

AU rez-de-chaussée, se trouve un cafe, portant I'enseigne « I'Etoile d'Or ». Celui-ci donne
acces a une courette, dans laquelle sont installés des WC et des débarras.

En etage, se trouve un hétel meublé, proposant 11 chambres, réparties de la maniére
sulvante :

- 3 chambres par niveau (de taille variable),
- 2 chambres a mi-étage,

- 1 WC commun et une douche.

De forme carrée, celui-ci présente une facade enduite en état médiocre. Bien que le

ravalement soit récent, des plaques d'enduits se détachent largement. Les travaux ne
semblent donc pas avoir été réalisés dans les regles de l'art.

Les chambres sont sans confort et présentent des traces d’humidité Enfin, les parties-
communes ne semblent pas entretenues.

Appartenant a un unique proprietaire-exploitant, I'hétel de 251 m? de surface utile, ne
propose pas de services « hoteliers » et ne dispose pas d'un véritable espace « accueil »
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des cChambres
C precision

- 32 rue Ernest Renan
Sur une parce|

batiment de hat
etat mediocre

a SAINT-DENIS -

€ de 1 N“ 3* ht :
| 2 1O2 I notel meublé de cette rue
leur R+4 SOUS combles. avec une

Auguste Delaune », Se

- e _ » S€ 1rouve un local commercial de 45 M* occupé par une
gplcerle, Sans Vvitrine suyr r'ue, nommee « la SOCODEX » Dans le bail commercial, est
situe au 1° étage. L'état genéral est
partiellement effondré et des traces d humidité

guste Delaune », se trouve un commerce de 95 m? a usage de sandwicherie
(enseigne « I'Europe »). Celui-ci dispose

dune salle au 1° étage et d'un acces au local
Inexploité donnant sur la rue « Ernest Renan ». L'état general est également vétuste.

Concernant I'hétel meuble, celui-ci n’'a pu faire
dernier faisant I'objet d’une occupation lllegale. Le

la cour d'appel, la résiliation du bail commercial
OCCupants dans les lieux de son fait

'objet d’'une visite par les domaines, ce
S proprietaires ont en effet obtenu. devant
et I'expulsion de la gérante et de tous les

|

tees d'un lavabo avec eau chaude.
galement aménagées dans 'immeuble, ainsi qu'un WC

reparties sur 3 étages. Toutes seraient carrelées et do
Deux douches communes seraient é

par palier.

Cet immeuble a fait I'objet :

- d'un arrété de péril en date du 14 septembre 1999, prescrivant des travaux sur 'ensemble
de I'immeuble,

chambres des 2° et 3¢ étages,
- d'un arrété municipal de fermeture en date du 31 aout 1999.

- 2/4 rue Brise Echalas a SAINT-DENIS :

Il s’agit de la seule parcelle libre de toute occupation, incluse dans le périmétre de DUP.

D'une surface de 747 m? environ. elle est aujourd’hui entierement démolie et appar_’tignt é_ la
SOREQA depuis les 19 et 26 septembre 2011. Celle-ci sera réunie a la parcelle voisine sise
« 6 rue Brise Echalas », pour permettre une operation d’ensembile.

- 6 rue Brise Echalas a SAINT-DENIS -

Cette parcelle, de 311 m? environ, comporte un immeuble a usage rmixte, appartenant a un
seul et méme propriétaire. De hauteur R+2 élevé sur caves, i_I _presente une facade de 6
metres sur la rue « Brise Echalas » et une surface habitable avoisinant 450 m?.
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- 29 rue Auguste Del

daune a SAINT DENIS
La parcelle

9 rue Auguste Del:
a SOREQA . | «
donnant

SIse « 2
rJ"arrwérmgf:mrmt de |

s, batiment A
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d un déficit d entretien et est
SOREQA dz

AUNe » n'est pas integree, dans sa totalita AU projet
agit d'une copropriétéa

Sur la rue « Auguste Delaune »

Composeéee de

de Coproprieté
NS le cadre de

sUivVl, a ce titre, par |a
e 'OPAH. Un programme de travaux devrait etre voté
COpropriétaires afin de remedier a |'état d Nnsalubrité d

Il n'est pour I'heure, pas Programme d’appropriation publique pour ces lots
- les batiments 5 & I

-, U et E (un WC) donnent Sur la rue « Erne
batiments se faisant face, sans qualité

caves et d'un étage Mmansarde, les batiments
faits, accueillent aujourd’hui
periodiquement

bon état

Le batiment D. egalement de type R+1, est occupé par une é
des bureaux amenagés. L’état geneéral est médiocre

Enfin, |e batiment E et |e lot 28 accueillent des WC et une
Intégrés au fonds de comm

(enseigne « Chicken Spot
afin que ces deux |ots sole

R

par ‘;..:r;.r
> ce bel ensemble architectural AUssi

st Renan ». |l s'agit de 3 petits
architecturale, séparés pPar une courette. Elevés sur
B (a I'exclusion du lot 28) et C, reliés dans les
une retoucherie et un logement 3 I etage Occupe
par les propriétaires et gerants du fonds Celui-ci, récemment renové, est en

picerie avec, au premier etage,

nt intégrés au projet et démolis.

-1 rue Dézobry 3 SAINT-DENIS :

Cet immeuble « placard », de trés faible largeur, n'a pu étre visité par nos services. De
hauteur R+4 3 K+1, il com

porterait 6 appartements. dont 1 chambre de 7rrf et 6
dappartements de 20 a 25 m? Une partie de ces logements serait actuellement occupée.
Appartenant a une Indivision

I abrite a rez-de-chaussée deux commerces . un magasin de
téléphonie et un depot de pain.

- Rty ®



Le projet d'aménar
. “i€nagement de 1a e
finalités : '€ 1a SOREQA,

SOuUmis 3 Enquéte publig
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2lle de ce quartie

| J s iogements étyye \

chelle de e udiants, et
| lement

" Particulierement bie

N desservi par
Ce afin de répondre 4

un reel DesoIin

33 rue Auguste Delaune », « 30 rue Ernest Renan »
| . S€ront construits 28 logements etudiants, représentant une
SHON administrative de 812

_ m* et 175 m? de surface commerciale 3 rez-de-chaussée
L'emprise ay sol du futur imm

’ euble, dont la hauteur oscillera entre R+5+combles et R+3.
representera 242 m2

commerciale de 62 m? sera é
Ce projet atteint donc 317 m?2

- Lot C : Aprés réunion des parcelles « 2/4
logements étudiants seront crees sur 4 et

commercial de 300 m2 3 rez-de-chaussée.
2.116 m?, dont 1.816 m? reservés aux loge

6 niveaux (R+3 3 R+5), complétés par un espace

L'ensemble de ce projet represente une SHON de
ments, et une emprise au sol de 580 m2
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{res faiblec reéssources

Partenariacs

1S, aides financié I!‘i“"‘*‘*:f"*"*‘:“”-“*""“"
Mdes financiéres 3 v Document cadre, Etud
4 B L S — ' -

Constats

ONt caractérisées |

] .I"'P 'J...Jili. fp-.ﬂ !_J I.'-'
orte mobilité mai:

ressources faibles, des modes de vie

 Un faible taux de motorisation

Objectifs Proposer des Produits innovants repondant mieux

.- 4
AWy

agifféerents publics COmposant notamment

ctant les exigences de developpement durable (charte

= ‘_"'.-

la catégorie jeunes/étudi
BBC) et répondant
domicile/travail

L'innovation peut se situer -

ants e LT cape

dUX enjeux duy !.*'p;.‘j..;,v-,ﬁ,;#.,;t des jeunes actifs : d 'cohabitation et rapprochement

= dans lingénierie financiére qui permet de sortir des produits accessibles par les
menages a trés faibles ressources

- dans les procédés constructife

- dans de nouveaux modes d « habiter solidaire » ¢ recohabitation
Intergénérationnelle par exemple.

Description ® Identifier des types de produits 3 cevelopper : MoovAccess, RIAM, HOMER...
de I'action ¢ Promouvoir des contrats a baux glissants
¢ Elaborer des fiches-produits détaillant les caractéristiques recherchées: loyers,
localisation, desserte, taille, fonctionnemen {, services, gestion des demandeurs
(références et cautions exigées non exorbitantes) accuell et suivi des locataires
® Rechercher des montages innovants, tels que la rehabilitation de logements vacants
permettant des loyers avec charges réduites (CF. projet PCH a Franc-Moisin a St Denis).
Perimétre  Huit villes avec implantation privilégiee le long des lignes de Transports en commun
concerné
Conduite  Plaine Commune - Service Habitat Neuf et Social
de projet

Critéres Evaluation des logements innovants construits et de leur gestion :
d'évaluation - Criteres de conception : bati, fonctionnement, services

Critéres de financement : montages financiers, prix des loyers, prix du foncier

Criteres de gestion : attribution, aide et accompagnement dans les parcours
locatifs.

Gestionnaires, Bailleurs sociaux, promoteurs immobiliers priveés, Action logement, Direction du
Développement Economique, Plaine Commune Promotion

Source : PLH de Plaine Commune, 2010.




Ce projet egf
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Enfin, les_ Immeubles sis « 30 rue Ernest Renan » et « 32 rue Ernest Renan ». presentant

bilité indignes, ainsi que les immeubles situés « 29 rue Auguste

Delaune » (coté cour) et « 1 rue Dezobry » seront reconstruits pour creer un front bati

donnant sur la rue L'aménagement de cet jlot permettra de transformer en profondeur
l'image de ce quartier en devenir.

&4 Conséguence du projet sur I’environnement urbain

nouveaux véhicules
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» parcelles 2 et 4 rue Brise | Chalas, déja
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| a4 egalement de Deneficier des t.ilﬂpt‘n%lllt‘m?% applicables on
SavoIr fextinction des droits reels et personnels grevant les
a4 SOREQA pourra engager les

procedures d'éviction des commerces et
activité dans le perimetre, et faire fixer les Indemnités par le Juge
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Dprietes acquises

Comme indiqué dans le Traité de concession (article 2.6.1) .

« Les biens immobiliers, batis ou non batis acquis par le Concessionnaire, font aprés mise
en état, l'objet des cessions, de concessions d usage ou de locations

= @u profit de bailleurs sociaux désignés en accord avec PLAINE QOMMUNE.
- au profit d'opérateurs immobiliers designes suite a une consultation,

= au profit des collectivités publiques ou concessionnaires intéressés par des equipements. »

Cette opération sera mise en ceuvre dans le cadre des dispositions d'ordre général des
articles L.11-1 et L.11-2 du Code de I'Expropriation. Afin de permettre, [e cas echeant, la
revente des parcelles sur lesquelles seront réalisés les |ogements soclaux, la SOREQA
pourra étre amenée a faire application des dispositions des art!cles L.21-1 & 3 du Code dz
FExpropriation en cédant les emprises dans le cadre du cahier des charges imposa‘mt
lacquéreur de réaliser une opération conforme au programme declaré d'utilité ;:mblt:\\:eé
Seront donc visés dans le cadre de cette opération les articles L.11-1, L.11-2 et L.21-1

du Code de I'Expropriation.







