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1. AVIS SUR LE PROJET ET SUR LE DOSSIER SOUMIS A

L’ENQUETE

L'opération d'aménagement Saint Mauront-Gaillard objet du présent dossier s'inscrit dans le cadre du
protocole d'éradication de 'habitat indigne signé en 2002 entre I'Etat et |a Ville de Marseille.

Elle concerne un périmétre de 2 ha, compris entre les rues F. Pyat, Auphan, et l'autoroute Nord A7 qui
prevoyait la construction de 120 logements sociaux locatifs neufs sur le site, aprés relogement des
habitants et déemolition d'une quarantaine d'immeubles. Il est prévu de reloger I'ensemble des familles
occupant le périmétre et qui le souhaiteront dans ces nouvelles constructions.

Le present dossier d'enquéte est réalisé afin de finaliser la maitrise fonciére du programme Bons
Voisins et de réaliser un accés sécurisant participant au désenclavement entre Ia rue Auphan et la rue
de 'Amidonnerie. Par conséquent, il porte uniquement sur le programme « Bons voisins » (secteur Sud)
et deux parcelles du secteur Nord

Dans le cadre du présent projet, sont menées de maniére unique :

u I'enquéte publique préalable & la déclaration d'utilite publique du projet ;

¥ l'enquéte parcellaire afin de déterminer exactement les parcelles & acquérir pour la réalisation
de ce projet (art R131-3 et suivants du Code de l'expropriation). L'article R 131-14 du Code de
I'Expropriation prévoit en effet : « Lorsque I'expropriant est en mesure, avant la déclaration d'utilité
publique, de déterminer les parcelles & exproprier et de dresser le plan parcellaire et la liste des
propriétaires, I'enquéte parcellaire peut étre faite en méme temps que l'enquéte préalable & la
declaration d'utilité publique» ;

u l'enquéte publique concemant la mise en compatibilité du projet avec le Plan Local
d'Urbanisme.

Les 2 visites que ai pu faire sur le site du projet ont en effet montré la pauperisation du quartier et la
dégradation des espaces publics (zones de dépot notamment) méme si certaines actions (le jardin par
exemple) nuancent un peu ce constat.

Il semble néanmoins urgent d’intervenir sur ce quartier et Ia question qui vient a l'esprit n'est pas sur
l'opportunité de Tintervention publique mais plutot « pourquoi cette intervention a-t-elle autant trainé
dans le temps ? »

Le dossier mis & I'enquéte était complet et accessible a tous méme si la distinction entre le programme
global de l'opération St Mauront Gaillard et le projet spécifique a lintérieur du périmétre de DUP n'était
pas toujours parfaitement claire induisant certaines incompréhensions du public sur le nombre de
logements prévus notamment.

Les informations concernant le relogement des personnes touchés par la procédure d'expropriation
sont claires rappelant la réglementation définie par les articles L 423-1 & L 4235 du code de
l'expropriation, les grands principes de relogement applicables ici et la charte de relogement spécifique
a cette opération.

Il est & noter d'ailleurs que ce sont des personnes n’habitant pas ici mais étant propriétaires de
logements dans le périmétre de la DUP et non les locataires de ces logements qui se sont déplacés
pour I'enquéte.




2. AVIS SUR LES REPONSES APPORTEES PAR LA
SOLEAM AUX REMARQUES DU PUBLIC ET AUX
QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENOUETEUR

Le tableau ci-dessous et pages suivantes permet de préciser mon avis sur les reponses apportées par

la SOLEAM aux remarques du public et & mes questions.

Identification

-

Demande

Réponse de la SOLEAM

Documents
Sajsine CE annexés
Permanence
le mardi 27

septernbre de
13h30 & 16h30 |Néant

Indique que sa propriété & unimpact non négligeable
puisque le projet prévoit de couper son jardin pour réaliser
un escalier alors que le mur maitre de son garage et celui de

I"école ne sont pas alignés (devant il y a 3 métres d'écart et
derrigre 1Imetre). Il indique qu’il ne voit donc pas I'intérét de
garder ce garage et estdisposé 3 le vendre 3 |a SOLEAM.

soumise au concédant.

Permanence
le mercredi 12
octobre de
13h30 3 16h30 |Néant

indique et écrit que |"opération est positive mais ne
constitue pas & ses yeux une priorité dans la mesure ou le
principal obstacle & ['amélioration de |a qualité de vie dans ce
secteur est ["existence du parc Bellevue, foyer majeur
d'insalubrité etd'insécurité du fait de |"existence d'en trafic
de stupéfiants de grande envergure,

Néant

Il demande parailleurs =il est prévu un plan d’aménagement
au niveau du Boulevard Gouzian — Marseille 3gme

En ce qui concerne le boulevard Gouzian, laville a de longue
date réalisé I'acquisition de plusieurs immeubles dans la
perspective d'une requalification de ce secteur

Permanence
le mercredi 12
ociobre de
13h304 16h30 |Néant

expose son paintde vue surl'absence d'utilité publique du
projet et "historique de cet aménagement en demandant
des précisions sur e projet eten indiquant qu’un document
écrit avec documents sera remis ultérieurement

Soleam ne partage pas le sentiment de Monsieur Grychowski
sur I'absence d’utilité publique du projet (Se rapporter3 la
page 53 du rappart qui développe 'intérét du projet)

Permanence
le mercredi

12 octobre de
13h30 4 16h30 |Néant

A une maison individuelle au 9 rue des Bons voisinseta
acquis un terrain au 10a rue Gaillard pour agrandir sa
propriété et par lequel on y accéde. Pour elle, ce terrain est
rattaché & sa maison etelle ne comprend pas pourquoi ce
terrain estimpact par le projet alors que celui-ci est paralléle
aux propriétés des 3, 5 et 7, rue des Bons voisins ayant des
terrains de surfaces équivalentes qui ne sont pastouchés

Le projet prévoit d'intégrer la totalité de |'assiette foncizre de
l2 copropriété sise 10A rue Gaillard et c'est a ce titre que
Soleam va acquérir tous les lots de copropriété compris dans
cette copropriété. Parcontre, I'immeuble sis 9 nue des Bons
Voisins est hors périmetre. Ni le titre de propri&té, ni le
reglement de copropriété du 10A Gaillard n'indiquent que le
lot de copropriété n°10 dépendant de cette coprapristé est
rattaché au 9, Impasse Bons Voisins. Ces deux propriétés sont

part et copropriété d’autre part).

remarques photode la
inscritesau  |placette et
registre entre |des escaliers

précise par aflleurs la protection du lavoir (demandé
ggalement le 12/12/2012 avec la préservation de |a placette
etdes escaliers rue Guichard) et indigue gu’en page 46| est
faitmention d’une placette publique d’environ 200m2 sans
savoirsi C'estde cette placette qu'il s'agit (escaliers en pierre
de cassis)?

La placette publique de 200 m2 se situera autour du lavofr
comme précisé dans |'Avant-Projet Sommaire (page 75de la

conservé réhabilité et mis en valeur. Il n'a pas de placette
autour de I'escalier au droit du 22 rue Guichard.

lage et 5 en pierre de
permanence |cassis
remise d'un
permanence |rzpporta
mercredi19  |annexerau
octobre de registre

13h303 16h30 |d’enquéte

Il yaselon [u 3 éléments juridiques au moins de nature 3
invalider [a présente enquéte préalable.

# [l indique que le Dossier d'Enquéte Unigue Préalable
contient une Partie D avec 2annexes : la délibération 14/0625
du Conseil Municipal de Marseille du 10 octobre 2014
(annexe 1) et le compte rendu d'une réunion en Préfecture le
15 juin 2016.

Or cette délibération du Conseil Municipal de Marseflle
aurait selon lui été annulée par l'article 1 de |a délibération
15/0205 du Conseil Municipal de Marseille du 13 avril 2015
(annexe 2 :

« Article 1: La délibé ration n°14/0625/UAGP du 10 octabre
2014 estannulée. »

Il précise que l'opérateur apporte 3 I'appui de sa demande
dans le dossier d'information au public une délibération
annulée, et ne produit pas la délibération nécessalre. Cela
est pour |ui de nature a invalider I'enquéte préalable

La procédure actuelle est une DUP d’aménagement et non une
procédure de Résorption d’Habitat Insalubre, La procédure de
Résorption d'Habitat Insalubre (RHI), plus connue sous
I'appellation de Loi Vivien a été mise en ceuvre sur 2 adresses
dans |e périmetre dont Soleam est concessionnaire 3 savair le
20 rue de 'Amidonnerie, etle 5 rue Guichard. « La RHI Saint
Mauront Gaillard » est un terme générique et constitue le
nom de laconcession a Fintérieur de laguelle nous avans la
possibilité de conduire des opérations de RHI au travers de Iz

mis en jeu ces deux procédures,

Avis du
commissaire

Soleam prend acte de la demande de Monsieur Prato quisera (Pasde remarques
particuligres

Le Parc Bellevue est situé hors de la cancession Grand Centre- |Pas de remarques
Ville particulieres

Pas de remarques
particuliéres

sous des regimes juridiques différents (mono-propriété d'une |Pas de remarques
particuliéres

L'escalier en
pierre de cassis ne
SEra pas conservé.
Clest
effectivement
dommage mais
pas al'échelle du
notice). Le laveir, élément remarquable intégré au projet, sera projet qui
valorisera par
contre |e [avoir

lof Vivien et des opérations d’aménagement. Nous avons donc|Pas de remarques
particuligres




Documents Avis du
— Identification  Saisine CE annexés Demande Réponse de la SOLEAM commissaire

= Il précise parailleurs qu'l| s'agit d'une RH| dont |a
compétence est du demaine de la Communauté Urhaine i
MPMetgue I'on a on transformé l'opération de RHlen :
B opération d'aménagement pour que la compétence revienne
#la Ville de Marseille, et donc cette délibération demande
au Maire de Marseille de saisir de Préfet pour [ancer
! I'enquéte préalable pour une opération d'aménagement.
Pour |ui, ce n'est donc pas la bonne autarité qui a saisi le
Préfet pour lui demander de lancer |'snquéte préalable ala (L2 procédure actuelle est une DUP d’aménagement et non une

DUP et c'est donc 12 également un probléme juridique procédure de Résarption d’Habitat Insalubre. La procédure de
important de nature a invalider |'enquéte préalable, Résorption d'Habitat Insalubre (RHI), plus connue sous

= Il indique enfin que la concession 4 la SOLEAM porte I'appellation de Loi Vivien a été mise en ceuvre sur 2 adresses
clairement sur une opération de RHI, et non pas dans |e périmétre dont Soleam est concessionnaire a savoir le

d’aménagement et que la SOLEAM n’apportant pas |a preuve {20rue de I"Amidonnerie, et e 5rue Guichard. « La RH| Saint
remised'un  |que la convention ait été modifiée de manitre réglementaire | Mauront Gaillard » est un terme générique et constitue le

T permanence [rapport3 vers une opération d'aménagement, (et également qu'elle a |nom de la concession i I‘intérieur de laquelle nous avons |a
I| mercredi 19 |annexerau été prolongeée), elle n'a donc pas qualité & agir sur ce dassier, |possibilité de conduire des opérations de RH| au traversde la
= octobre de registre ce quiinvalide |2 présente enguéte préalable qu'elle a loi Vivien et des opérations d'aménagement. Mous avans donc|Pas de remarques
iki 13h30a 16h30 |d'enquéte demandée. mis en jeu ces deux procédures. I particuliéres
Em si on ped!
regretter qu'il n'y
-1 En ce qui concerne I'acces aux PMR il Indigue « L'aménageur ait pas plus
| veut supprimer |a Rue Guichard, maisil note quand méme d'inidcations dans
- paragraphe 4que la Rue Gaillard présentera une pente de 93 le dossier
11% qui ne permet pas les normes d'accés PMR, En d'autres | L'accessibilité aux personnes & mobilité réduite est prise en  |d'enquéte (ce qui
termes cette voie ne sera pas praticable pourun handicapé  [compte dans le projet mis au point par le Bureau d*études est sans doute
= en fauteuil roulant, voire une personne 3gée avec Techniques SEBA. difficile compte-
i permanence déambulateur ol une mére (ou up pére) avecune poussette |Lafarte déclivité des voles de ce secteur crée une contrainte  |tenu du niveau de
| mercredi 19 d'enfant. Actuellement ils passent par la Rue Guichard, par oil qui est partie intégrante du projet : des aménagements précision actuelle
o octobre de passerontils par lasuite 7 Il n'y a aucune indication dansle  |adaptés serant ainsi mis en ceuvre notamment pourles PMR [du projet) cet
ki 13h30 3 16h30 projet. Est-ce prévu ? » élément est bien prévu

En ce qui concerne la sécurité, il indique« Le projet prévoitla
=l création d’un passage en escalier entre |e lavoir et la rue Félix
Pyat. Dans un premier temps on peut penser qu'll s'agit d'un
élément rajouté récemment, probablement pourdonner

- Villusion que ce projet est de I'aménagement et non pas une
RHI comme vu précédemment. Dans I'absolu cela pourrait
&tre une bonne solution. Mais tous les tenants et les

= aboutissants ont-ils été étudiés ? |l faut 3 mon avis consulter
une personne compétente en matiére de sécurité le
commissaire de police ou le préfet de police. Encore une
i raison de prolonger|'enquéte. En effet, le quartier étant ce
qu'il est, et |a résidence Félix Pyat dont on connatt la
- réputation et le réle dans le traficde drogue  proximité, n'y
e t-il pas d'une part le risque que ce passage devienne un Les projets de cette échelle ne sont pas soumis aux Etudes de
coupe gorge [surtout qu'i y e un virage), personnellementje |SGreté et de Sécurité Publigue. En revanche, |es services de la
= ne pense pas l'emprunter de nuit, voire de jour, et d'autre Direction Départementale de |a Protection des Papulations
remised'un  |partest ce qu'il ne risque pas de constituer un échappatoire |ont &té consultés par lz Préfecture sur le projet. Ca service |
permanence |rapporta pour d’éventuels trafiguants ou définquant qui se trouverait était d'ailleurs invité & participer ala réunion des personnes
3 mercredi 19 |annexerau prés du lavoiren cas d'arrivée de |a police. Lz consultation publigues associées. A ce titre, le dossier complet soumis 2
actobre de registre s'un spécialiste sur le sujet s'impose {commissaire de police, |enquéte a &té transmis & ce service. Ce service n'a pasfaitde |Pasde remarques
13h30 2 16h30 |d'enquéte Préfet de police. » remarque sur le projet. particulieres
2 La proposition dessinée par la figure 16 page 67 répond au |

souhait de SOLEAM de désenclaver la copropriété en
permettant un acces véhicule. Depuis, en liaison avec les deux
propriétaires occupants et futurs utilisateurs qui s‘en

« La figure 16 page 67 présente |a giratian d'un véhicule [éger |réjouissent, un nouvel accés plus simple a été retenu qui
pour I'acces a la maison se trouvant au fond de la parcelle 197, |préveit également, deux places de stationnement surle

Ce passage semble assez délicat, demande probablement  [terrain de cette copropriéts. examen du plan projet

remise d’'un  |une certaine dextérité au conducteur (sans parferde la confirme que loin d'isoler cette copropriété, I'accés Pompiers |

permanence (rapporta cohabitation avec les piétons), mais est clairement réservé  |sera en fait facilité. La encore on rappellera que La Brigade des

mercredi19  |annexerau aux véhicules [égers. Le passage des véhicules de secours aux |Marins Pompiers de Marseille (BMPM) s’est vue remettre

octobre de registre personne etaux biens est-il prévu et par ot ? Les normes en (I'intégralité du dossier soumis aenquéte, qu'elle a participé  |Pas de remarques

“ 13h30 3 16h30 |d'enquéte vigueur sont-elles respectées ? » 1 réunion du 15 juin 2016 des personnes publiques assocides. |particuliéres ‘

remise d’un

permanence |rapporta Le projet respectera les normes en vigueur et La Brigade des

mercredi 19 |annexerau Marins Pompiers de Marseille (BMPM) et |es services

octabre de registre compétents seront consultés lars de I'instruction des Pas de remarques

13h30a16h30 |d'enquéte autarisations d’urbanisme . particuliéres

En ce qui conceme le caractére « social », [l indique « Surle
lot central, il y actuelle ment 6 habitants, 6 locataires vivant
seul de logements anciens, pas en trés bon état, notamment
en raison des errements de la politique municipale pendant
23 ans. Les loyers mensuels toutes charges comprises {y Les bailleurs sociaux disposent en leur sein de travailleurs
compris eau et taxe surles ordures ménagéres) sont de : 221, [sodaux qui étudieront avec attention les situations

247, 258, 234, 240 et 255 avec |a possibilité (aléatoire certes) [personnelles de chaque famille. De plus, des dispositifs

de pouvoirgarer leur voiture (ou celles de leurs enfants) existent pour prévenir les situations de précarftés. Ces
dans |a Rue Guichard. Cela va t-il 3tre encore possible aux professionnels qui maitrisent ces outils d'ingénierie sociale
méme conditions financiéres (ou plus favorables). Quelques |les mettrant en ceuvre si nécessaire, Loin de fragiliserles
dizaines d'euros représentent une somme énorme pour eux. |familles I"'opération d'aménagement sera le moyen pour [es
Un des locataires a essayé d'ouvrirun baren aoiit 2015, il a eu [familles de faire valoir leurs draits grize 3 un

des difficultés et a fait falllite, il ne paye plus son loyer accompagnement social persennalisé. De plus, rappelons que
remise d’un  |depuls acOt 2015, un bailleur social aura il laméme Soleam dispose en son sein d’un péle d*action sociale
permanence |rapporti compréhension ? Un autre locataire est trés gravement compasé de 3 personnes dont 2 conseill2res en économie

mercredi 18 |annexerau  |malade, il n'a pas renouvelé sa demande auprés de la CAF et |sociale et familiale. Préalablement aux actions de relogement
octobre de registre ne paye plus son loyer, un bailleur social aura-t-il laméme |3 proprement parler, un diagnostic personnalisé seraréalisé  |Pas de remarques
13h30a 16h30 Iﬂnquéte compréhensian » par cette équipe. particuligres




Identification

Documents Avis du
Saisine CE annexes Demande Réponse de la $OLEAM commissaire
aucune école n'est prévue a court terme. Combien va t-il il y
avoird'enfants en dge scolaire dans les 66 appartements
proposés. La Soleam a telle fait une étude I3-dessus ? [l n'est '”
pas déraisonnable de penser qu'il y aura 100 a 200 enfants de
plus avec cette opération, ol va-t-on les mettre, dans quelle
école ? Il y a déJa 300 enfants du 3eme arrondissement qui  |Plusieurs emprises foncigres ont été identifiges pour
sont scolarisés en dehors de 'arrondissement par faute de répondre 3 |a question des équipements scolalres dans ce
place. Et la Soleam nous propose de madifierle PLU pour secteur, I'opération abjet du présent dossier n’étant gu'un
pouvair canstruire encore plus. des programmes de logements réalisés ou & réaliser; ainsi, le
On peut penser que |a Maire de secteur a une meilleure sectaur des Docks Libres, |a rue Loubon {foncier maitrisé par
remise d'un  |vision de son secteur et de ses basoins que |a SOLEAM. Si elle |Etablissement Public Foncier PACA ), une partie de I'emprise
rapport a dit stop a l'urbapisation galopante dans ce secteur ce n'est des casernes de |a Belle de Mal, le Bd National par
annexerau pas pour faire des effets, mais parce qu'slle connait son agrandissement du groupe scolaire actuel ont été identifiés.
registre secteur et ses hesoins. Ces emprises sont situées 4 proximité, dans e 3éme Pas de remargues
d’enguéte arrondissement particuligres
Ladistinction
Le projet d’ensemble qui se développe en partie sud entre e
comprend une sopxantaine de logements avec, 2 'ouest de la |programme glabal
rue Gaillard, la Résidence Bons Voisins qui proposera une de |'opération St
quarantaine de logements et 4 I'Est, une deuxiéme résidence [Mauront Gaillard
d’une vingtaine de logements. La capacité maximale imaginée |et e projet
pour [‘ensemble était de 5000 m2, Ia faisabilité finalement spécifique a
retenue par le Bailleur social et son architecte est plus proche |l'intérieurdu
de 4400 m2. Les surfaces définitives seront arrétées au périmétre de DUP
Le projet Bons Vaisins, objet du présent dossier permettra la [moment du dépét du permis de construire. En effet, le n'était pas
construction de 38 logements sociaux avec une surface de Bailleur social en partenariat avec son Architecte meten toujours
planche de 4000 métres carrés répartis sur 7 batiments » alors fceuvre le projet qui lui semble adapté. Pour des questions de |parfaltement
remised’'un  |c'est 38 répartis avec une surface de plancher de 4000 M2 sur |prospects, de qualité d'enscleillement de convivialité {..), le |claire induisant
permanence |rapportd 7 batiments, sur 4 batiments (figure 13 page 62), une bailleur social et son architecte peuvent faire le choix de ne  |certaines
mercredi 19 |annexerau quarantaine de logements sociaux d'une surface utile de 2720| pas utiliser toute la capacité canstructive d’une parcelle. C'est [incompréhensions
octobre de registre m32 (page 8), 42 (page 33), 66 logements avec une surface de |I'option qui a été retenue pour cette réalisation, dans une du public
13h30416h30 |d'enquéte plancher de 4949m2 page 49 ? C'est incohérent. démarche de liberté créative. !
Modification du PLU: L'enquéte publigue s'est déroulée du
mardi ler septernbre 2015 au jeudi ler octobre 2015. Lors de
cette enguéte la présidente du CIQ St Mauront a fait la
remarque que dans le PLU de 2013 le zonage étaien UBT1 sur
le noyau villageois de ST Mauront et sur |a plus grande partie
de |'impasse Victorine, mais gue la fin de |'impasse esten
UAr, ce qui parait incohérent (d'aprés ces dires). Il s'agit de
L'observation numéro 75 (Annexe 22). « Une analyse plus
précise serait nécessaire pour réviser globalement le zonage
du secteur, ce qui reléve de I'élaboration du PLUj [PLU
intercommunal) et non d'une simple madification en vigueur
»...et |a synthése et avis de la commission d'enquéte :« Le
mattre d'ouvrage défend en premier lieu le chois de I'UAr,
mais renvoie ensuite 3 une éventuelle révision du zonage
dans le cadre de I'é|aboration du PLUI intercommunal en
préparation » La Soleam aurait trés bien pu demander la
remise d'un  |modification du zonage 4 I'occasion de cette modification du |'organe délibérant sera amené a délibérer a Iissue de
permanence |rapporta PLU. Une modification a d'ailleurs été demandée, pourquoi  [I'enquéte sur |a base des conclusions du commissaire
mercredi 19  |annexerau alors ne pas avoir demande |a modification qui est maintenu (enquéteur sous |z forme d’une déclamation de projet.( Cf page
octobre de registre soumis a enquéte 7 Est-ce la volonté de se soustraire & 16 de la notice). | est tout a fait inconcevable de se
13h30 2 16h30 |d'enquéte I'assemblée délibérante ? a soustraire & I'assemblée délibérante ».
modifier le paysage du secteur. On peut remarquer que la Par souci de cohérence et de compréhension globale du projet
méme modification portant sur une toute petite zone, c'est-a{par le public, il a été opté pour une enquéte unique & savoir
dire le fond d'une impasse dans un souci de cohérence entre |une enquéte préalable & la Déclaration d'Utilité Publique et
cette impasse et le fond a été refusée en disant que cela parcellaire emportant mise en compatibilité du PLU. Cette
relevait d'une révision du PLUj et non pas d'une medification |possibilité est offerte par le code de I'urbanisme. Le
du PLU. Et maintenant on demande le méme changement Législateur a prévu cette possibilité et Soleam se borne 3
pour une zone beaucoup plus grande, qui va profondément  (mettre en ceuvre une procédure prévue par les Textes.
remise d’'un’  |modifier |a vie et la configuration du secteur, et cec/ en court-|Quoigqu’il en seit, le public peut se prononcer au cours de
permanence |rapporta circuitant l'assemblée délibérante. Pourquai ne pas ['avoir  |I‘enquéte publique relative 4 la mise en compatibilité du PLU
mercredi 19  |annexerau demandé lors de |a modification numéro 2 ? Peut-étre est-ce |et les remarques de Mr Gryshowk] au cours de I'enquéte
octobre de registre de l'imprévoyance, mais cela est inquiétant et démontre qu'il [attestent que ce droit d’expression du public lors de I'enguéte| Pas de remarques
13h30 & 16h30 |d'enguéte n'y a pas d'utilité publique si c'est décidé 2 la va-vite publigue a fonctionné de maniére satisfaisante. particuliéres
remise d'un
permanence (rapperta
mercredi 19 [annexerau L2 modification du PLU ne peut s'inscrire dans deux enquétes
octobre de registre distinctes, c'est la raison pour laguelle celle-ci n'a pas été Pas de remarques
13h303 16h30 [d’enquéte intégrée lors de la modification numéro 2 particuliéres
Il appartiendra au
Juge de
Pour elle, il s'agit d’un projet obsoléte et n'ayant pas le déterminersiona
caractére d'utilité publigue effectivement
Pour elle, I'enquéte publique est un outil peu adapté pour empéché les
connaitre |'avis des habitants. - Pour propriétaires de
elle, Saint Mauront est un quartier spécifigue Pour réaliser des
elle, 'histoire de la RHI de St Mauront est celle d'une travaux gui ont
discrimination orientée entrainé une
Pour elle on fait la sourde orellle a notre sollicitation. En dégradation de
décourageant toute rénovation (donc ce qui permet de leurs biens MAIS
justifier I'opération ensuite), et surtout en empéchant toute [Les opérations de renouvellement urbain sont le plus souvent |cela n'est pas le
remise d'un  |aide allouées habituellement dans les opérations de la sorte, |déficitaires et celle de Saint Mauront ne déroge pas 4 la régle. [sujet ici et Il est
permanence |rapporta la SOLEAM fait d'une pierre 2 coups, puisqu'elle récupére a  |le montant des recettes (vente des terrains) ne permet pas urgent de
mercredi 19 [annexerau bon prix des biens qu'elle n'auraient jamais eu, dans ces I'équilibre du bilan de I'opératian, les financements reconguérier cet
octobre de registre conditions, dans une autre situation, et les recédera ensuite |complémentaires nécessaires sont apportés par les espace paupérisé
13h30a 16h30 |d'enquéte aux bailleurs sociaux : moyennant confortable marge ? collectivités et par |'Etat. et dégradé.
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Avis du
commissaire

onse de [aSOLEAM

Documents
ldentification  Saisine CE annexés
remise d‘un
permanence | rapporta
mercredi 19 |annexer au
e octobre de registre

130303 16h30 | d'enquéte

Depuls des décennies, certains propriétaires {souvent trés
madestes) ant espéré que sofent mis en place des opérations|
pour les soutenir @ améliorer leurs biens..,, En vain,

Alors pourqual n'avons-nous pas pu bénéficder d'une
opération visant d'Une part & rehabiliter les immeubles et
d'autre par 3 &tre soutenu finandéreme ntpar des
subventions 7 La SOLEAM a bien orchestré de telles
opérations soit en cantre-ville, soit au Panler, Alors pourguoj
pas nous, & Saint Mauront ? Sommes-nous des citoyans de
seconde classe ?0u peut-&tre nous a-t-on cansidérés comme

Il appartiendra au
Face alI'échec des dispositifs indtatifs, et compte tenudela  |luge de
dégradation Importante du bati, il a été nécessaire de recourir |déterminersion a
& d'autres procédures. Rappefons les Opérations effectivement
Programmeées d’Amélioration de I'Habitat {OPAH) qui se sant [empéche les
déroulées surfe secteur: propriétaires de
-La Ville de Marseille a mené une premiére OPAH sur = réaliser des
quartier de Saint Mauront de 19534 1996, puls sur e Parc travaux gui ont
Bellevue de 193535 1998, entrainé une
[-Line nouvelle OPAH 2000-2002 dénammée "Parc Bellevua- dégradation de
5aint Mauront' a été reconduite Jusqu'en 2005, C'estdansle  |leurs biens Mals
cadre de |2 premiére OPAH qu'a 6t€ identifis &n 1993, e site  |cala n'est pas e
insalubre de |3 RHI Saint Mauront Gafllard et & été mise en {sujeticl et il est
place une action spécifigue surce site, avec notamment des urgent de

incapables de nous défendre individ faceals
puissance des Instances publiques ou seml-publigues 7

q fondiéres, L'ope 2 été concedee 3 Soléam a |reconquérier cet
partir de 2006, espace paupérisé
|etdégradé.

Critiques des arguments avancés * C'est Un secteur bien
desservi par les transparts en communs : métro et bus 894
navetie 88, 35 mn & pleds, ol que I'on se trouve | Pourguol
afouter des escaliers entre la rue Félix Pyat et le coln de la
rue Guichard (pour I'accés  I'Ecale 7), alors que I'an ne met
pas plus de temps en venant directemant de Félix Pyat,
Exproprier des maisons pour caCamme on peut le voir P 67,
figures 15 et 16 du dossier en consultation : Une partie de

remise d'un
permanence |rapporta
mercredi 19 |annexer au
¢ octobre de registre

13h302 16h30 |d’enquéte

remise d’'un
permanence rapporta
mercredi 19 |annexer au
octobre de  |repistre

13h30416h30 | d'anquéte

|Pas de remarques
La création de cet escalier répond 3 une volonté de particuligres mais
désendaver le quartier par un cheminement doux, etde le ||l conviendra
relier aux équipements {centre social, projet de creche..) et |néanmeins de
aux transports (Station de métro « Nationai » |ignes de Bus. || prendre toute
constitue également une desserte pidtaonne séourlsée car disposition pour
séparée de la circulation des véhicules permettant a liaison |"sécuriser” cet
entre la partie nord de ['opération (résidences Amidonnerie escalier (ex
et Galllard] etla rue Félix Pyat su sud. U'Intégration au projet éclairage
du 32 rue Guichard, immeuble en copropriéts, dégradé situé nocturne,
au ceeur de I'opératian, répond 3 un objectif de cohérence et |patroulile

|ocaux ont été cédés 4 la Ville, sur le N*30. Malsenpluson  |de pérennité de I'investissement public. 3lots de copropriété |réguligre des
réquisitionne le n* 32 {une maison), juste pour pouvolir dégradés ont £t6 acquis de maniére amiable. Un seul reste 3 |services de
construire un immeuble neuf# la place 7 acqueér(r palice...)

B- La modification du PLU souhaitée. ; Pour |a zone « Bons
Voising La SOLEAM dit clalrement que la requalification UAr
en LBt | |ul conviendrait.

Les principales raisons sont de pouvolr construire plus, et ot
elle souhaite : doubler, tripler les logements |

Ceux qui ont décidé la qualification de la zone |'ont
certainement fait en connaissance de cause. Ils avalent prévy
d'aérerl'=space et maintenant on veut densifier

La dénomination actuelle ohlige, par exemple, & laisser de
I'espace (Em minimum) entre les constructions et les vaies
de circulation, alors qua la SOLEAM aimerait tant s'y allgner |
Elle envisage de construire un nouvel immeuble, dans ce
secteur, d&s que cela sera possible De bealix dessins
démontrent |a différence de possibilité entre les 2 cas.

Le projet contribue a une requalification importante de
I'espace publicavec trais places qui permettront d'aérer la
tissu et|e redimensionnement de la rue Gafllard

-La premigre place se situe angle Gaillard/Pyat

-La seconde se situe autour du Lavoir au droit de Iescalier
creer

-La troisiéme est déja réalisée angle des russ
Amidonnerie/Galllard

Le programme de construction prévait en plus des espaces
verts privatfs, etintégre des places des parkings =n sous-sol
ce-qui réduit le stationnement en surface,

La situation initiale avant projet était de 30 immeubles, 90
I et 60 ménages s. Suite al'él

du perimétre en 2013, |'interventian concerne 104 logements
existants. || est prévu au total, |a canstruction de 126
logements enviror (38 logements pour la résidence
Amidonnerle, 28 pour la résidence Gaillard, 40 pour a future
résidence Bans Voisins et 20 |ogements pourla résidence gui
se situera a|'est de la rue Galllard), On observe une Iégére
densification conforme @ la lettre et 3 |'espritdes Lals dite SRU!
et ALUR

1t

Pasde remarques

remise d’un

permanence |rapport a
mercredi 19 annexer au
octobre de registre

13h30 4 16h30 |d'enquéte

Seulement, ce que la SOLEAM oublle (valontalrement) de
dire, c'est que I'espace convoité estjustement prasqu'accollé
a'autoroute (comme |'Staient déja la « Résidence Galllard »
et celle « I'Amidannerie ») et pas o’ mporte laquelle | L'A8
qui supporte (e plus fort traficde véhicules de France
(toujours en augmentation 1) Cette vale etantsuspendue en
hauteur, {| est impossible d'échapper aux nulsances
produites. C'estune machine qui n'est pas que bruyante, elle
crache, 24H/24H, une pollution extréme (gaz d'échappement,
avec métaux lourds, particules fines ....) & laguelte pErsonne
ne peut échapper. Mais plus on est pres, plus on
s'empoisonne. Etson élargissement doit 3tre envisage
réguliérement. Faudra- t-l que nos enfants meurent la
bouche ouverte, faudra-t-il que I'on raccourdisse nos vies par
toutes les pathologies llées a cette pollution, paur que la
[SOLEAM puisse continuer & construire n'importe quoi,
n'importe ol ? Cancentrer davantage da-persannes dans |es
lieux |es plus malsains, est-ce un cholx judicieux 7 L'Etat st
les collectivités territariales sont compiices, en fermant les
yeux sur ce qui va devenir le prochain scandale national : La
France met en danger volontairement sa population 7

particulléres
[

Toutes les agglomérations d'une certaine Importance ont &
sublrie méme type de pollution. Le probléme dela pollution
atmosphérigue et de la qualté de ['air se pose 3 I'échelle du
quartier comme a I'échelle de |a ville

|Pas de remargues
particuliéres

La seule réunion arganisée a été en 2015, pour dermander ca
que pouvalent faire les riverains de |a parcelle libérée, en
attendantqu'elle soit récupérée pour de nouvelles
constructions. L2 SOLEAM aurait-elle eu soudaln une pulsion

SOLEAM est mandaté par e concédant pour améliorer |e cadre
de vie et répondre aux situations de mal fogement.SOLEAM,
comme il se pratique de plus en plus, a initié |'Idée d’un jardin
ephémére en |iew et place des bitisses vétustes démolies. En
effet, le quartiervit une mutation importante et connait dans
cette périade chamiére qul précéde les opérations de
construction, des difficultés quant 3 'usage des espaces
publics (problemes de délinquance, d'inclvilités, lieux de non
droltolile rapport & Ia régle estcompliqué, public marginalisé
et mouvant, squats, problémes d'entretien et de nettoyage). |
naus semblait essentiel de donner des signes de changement
et de redonner confiance aux riverains, premlers bénéfidaires
de I'aménagement. La réussite du projet 3 fong terme sera
etroitement lide-a I'appropristion etal’intérét que fes

d'intérét ou de compassion pour les gens ? Non, juste elle a
souhaité refiler le hébé aux associations, tellement en
demande d'espace pour leurs animations. Sinan, |e lieu se
seralt transformé en décharge, en camp de Rom ou en
Parking sauvage | Alors c'est tout bon , I'apparence est sauve,
du faux social de surface, et ¢a coiite moins cher en entretian
1Uneollectif d'habitants a dii néanmains demander une
subvention  une Fondation pour faire fonctionner les
activités sur place {la générosité a ses limites |) Cette société

... en géneral |e bitl maderne |

h actuels et futurs accorderont aux nouveaux espaces
communs et 3 leur voisinage, C'était donc I'opportunité de
traiter une problématique particuliére et délicate de Ja
rénovation urbaine ! |2 perte de conflance, voire le
traumatisme (expropriations, démolitians, squats ete...} des
habitants lors de la période de maitrise fonclére du perimatra.
Le projet estalors fantasmé, les craintes dépassant les
espoirs, etlintervention en devient d'autant plus difficite,
Cette démarche pédagogique a parté ses fruits atles
habitants du quartier ant adhéré 3 ce projet, .

Pas de remarques
particuliéres
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13h304 16h30 |d'enquéte

Cette démarche pédagogique a porté ses fruits et les
habitants du quartier ont adhéré  ce projet. Cette démarche
sera renouvelée demain sur d'autres emprises si les
conditions sont réunies, Le caractére éphémére de |a
démarche est clairement édicté dés le début, Cette. démarche,

trés positive n*a rlen de novateur, elle tend 3 s'imposar de Pasde remarques

plus en plus, |particuliéres




3 AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Le dossier mis a I'enquéte est clair et assez complet méme si on peut juste regretter que la
distinction entre le programme global de I'opération St Mauront et l'opération ayant justifié la mise a
lenquéte n'ait pas été affirmé plus clairement induisant notamment certaines incompréhensions sur
les chiffres de logements annoncés.

La visite préalable sur site en présence de la SOLEAM et une visite en cours d’enquéte m'ont
permis de me rendre compte de l'urgence d'intervention sur ce quartier paupérisé, dégradé et
insécure.

Les 2 principales personnes qui ont montré leur opposition & ce projet sont des propriétaires de
logements du quartier qui n'y habitent pas eux-mémes et qui se sentent dépossédés a tort de leurs
biens.

Siles arguments avancés par ces demiers sont quelquefois limites, leur principale critique concemne
le fait que selon eux si les propriétaires et habitants du quartier ont laissé dégrader le secteur c'est
que la puissance publique a tout fait pour cela en bloquant leurs actions et en refusant sciemment
les aides demandées normalement attribuées pour ces travaux dans le but de dévaloriser leur bien
pour le deprécier.

Je n'ai pu dans le cadre de cette enquéte vérifier le bien-fondé de leurs dires (ce n'était d'ailleurs
pas l'objet de ma mission...) mais il leur appartiendra si tel est le cas de défendre leurs intéréts en
apportant au Juge la preuve de leurs allégations.

Quoi qu'il en soit cela ne remet pas en cause l'intérét et I'urgence d'intervenir dans ce quartier.

Je suis donc amené pour cela a donner un AVIS FAVORABLE SANS RESERVE en ce qui

concerne

- le volet relatif a I'utilité publique de I'opération projetée et celui relatif a la mise en
compatibilité du PLU, d’une part,

- le volet relatif au parcellaire, d’autre part.
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