COMMUNE DE HARNES
DEPARTEMENT DU PAS de Calais
ENQUETE PREALABLE A LA DUP
De l’aménagement de l’impasse Saint Joseph sur le territoire de la commune de Harnes
ENQUETE PUBLIQUE du 4 au 18 décembre 2020
RAPPORT DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR
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ANNEXES
· Délibération Conseil municipal DUP Béguinage Impasse St Joseph des12février et 30 septembre 2020
· Désignation Commissaire enquêteur du 20 octobre 2020
· Arrêté préfectoral  12 novembre 2020
· Courrier de la DDTM
· Plan communal, parcelles concernées
· Plan général du béguinage
· Affiche avis d’enquête
· Pages d’annonce légales dans les journaux
I -  INTRODUCTION
L’enquête publique qui s’est déroulée du vendredi 4 décembre 2020 au vendredi 18 décembre 2020, était une enquête préalable à la déclaration d’utilité publique au bénéfice de la ville de Harnes concernant  l’aménagement de l’impasse Saint Joseph sur le territoire de la commune de Harnes
Cette enquête était conjointe à l’enquête parcellaire en vue de l’acquisition des parcelles nécessaires à la réalisation de l’opération, indiquées sur l’état parcellaire figurant au dossier d’enquête parcellaire.
Le conseil municipal de Harnes, par délibération en date du 28 juillet 2008 a validé à l’unanimité la mise en place de ce projet urbain. A cet effet, une convention opérationnelle avec l’Etablissement Public Foncier (EPF) Nord-Pas de Calais a été signée le 5 aout 2008 pour une période de 5 ans, prolongée de 2 ans par avenant du 20 septembre 2013. Arrivée à échéance en aout 2015, une nouvelle convention opérationnelle a été signée le 25 septembre 2015 pour une période de 5 ans.
L’impasse St Joseph est organisée par un ensemble de maisons vétustes, de terrains en friches, nus, insalubres. 
Différentes acquisitions amiables se sont opérées dans le cadre de ce conventionnement avec l’EPF. 
Le projet présente une emprise foncière de 0.5 ha
En date du 12 février 2020, le conseil municipal a décidé à l’unanimité d’entamer la procédure de déclaration d’utilité du projet de béguinage et  faute d’accord amiable sur le prix entre le propriétaire et la commune, d’acquérir par voie d’expropriation   pour cause d’utilité publique, les parcelles cadastrées AB 463, AB464, AB469, AB470, situées rue des fusillés, Ces 4 parcelles, d’une surface totale de 116 m2, sont concernées par cette procédure d’expropriation
L’ordonnance du Président du Tribunal Administratif de Lille n° E20000094/59 en date 19 octobre 2020, a désigné Monsieur Guy Ménez en qualité de commissaire-enquêteur.
En date du 11 septembre 2020, le directeur de la DDTM a adressé un courrier à Monsieur le préfet donnant  un avis favorable à la présentation de ce dossier à une enquête publique portant sur l’utilité publique ainsi que sur l’enquête parcellaire ; Il y a joint quelques recommandations secondaires.
En date du 12 novembre 2020 Monsieur le Préfet du Pas de Calais a signé l’arrêté préfectoral portant ouverture d’enquêtes publiques conjointes de déclaration d’utilité publique et de cessibilité du projet d’aménagement de l’impasse Saint Joseph à Harnes
II - LES DOCUMENTS DE L’ENQUETE
Ces documents sont conformes à ceux exigés par la législation, en particulier par le Code de l’Expropriation pour cause d’utilité publique Art. R 112-4 la notice explicative.
· le plan de situation. 
· le plan général des travaux
· les caractéristiques principales des ouvrages les plus importants.
· L’appréciation sommaire des dépenses.
Dans le dossier d’enquête figuraient également
· la délibération du Conseil Municipal du 12 février 2020, autorisant Monsieur le Maire à effectuer toutes les démarches nécessaires pour mener la procédure de déclaration publique du projet de béguinage et d’acquérir par voie d’expropriation, faute d’accord à l’amiable les parcelles AB 463, 464, 469 et 470
· La délibération du Conseil Municipal du 30 septembre 2020 donnant un avis favorable à l’ouverture de l’enquête publique portant sur l’impasse Saint Joseph  
· L’arrêté préfectoral d’ouverture d’enquête
III – GRANDES LIGNES DU PROJET
III – I  INTRODUCTION
Le projet de renouvellement urbain se situe en cœur d’ilot, entre la rue des fusillés, la rue Mangematin et la rue Victor Bailliez, à 400m de la Mairie et de la Grand Place. Il comporte les parcelles suivantes :
463, 464, 465,468, 469, 470, 471, 472, 473, 474, 475, 501, 1178, 1179, 1205, 1407 et 1408.
Ce projet représente une emprise foncière de 0.5ha, dont 0.02ha séparé du reste, à l’angle de la rue Victor Bailliez et de la venelle
III – 2  ETAT ACTUEL DU SITE
Toutes les parcelles du site, à l’exception des parcelles AB 463, 464, 469 et 470, représentant 116 m2 ont déjà été acquises
III – 3  OBJECTIFS DE L’OPERATION
Le projet vise à la création d’un béguinage de 24 à 26 logements avec conciergerie, comprenant également des espaces de stationnement nécessaires aux logements et aux visiteurs (28 places) et des espaces de verdure.
La desserte des logements et du parking est prévue par la rue des fusillés. Trois logements seraient desservis par la venelle située au sud. Un élargissement est prévu pour la rendre carrossable : une bande de parcelle a été rachetée par la commune et un échange foncier convenu, qui permettront de doubler la largeur de la venelle actuelle.
III – 4  INSERTION DANS L’ENVIRONNEMENT
Le projet de béguinage répondra au principe édicté par le code de l’urbanisme, qui consiste à rechercher la densification et l’investissement des gisements fonciers encore disponibles en renouvellement urbain avant d’étendre l’urbanisation en consommant des terres agricoles ou naturelles.
La densification a déjà été entamée et le projet de béguinage permettra de continuer cette densification et cette optimisation du foncier potentiellement constructible en cœur de ville, en pleine centralité urbaine.
III – 5   COMPATIBILITE AVEC LES DOCUMENTS D’URBANISME
PLU : Le Plan Local d’Urbanisme de Harnes a été approuvé le 22 septembre 2015 et ouvre à l’urbanisation plusieurs zones (zones 1AU) à destination d’habitat.  Ces zones permettront un développement de nouveaux logements pour assurer une croissance démographique de l’ordre de 5% d’ici 2025.
Le projet de béguinage avait été comptabilisé dans les capacités de densification en renouvellement urbain.
PADD : Le PADD précise qu’une urbanisation cohérente consiste à favoriser la reconquête du bâti  ou des espaces mutables tout en limitant l’impact des coupures liées aux infrastructures. Ainsi l’aménagement en cœur de ville apparait prioritaire pour répondre aux objectifs de production de logements fixé par le PLU. 
L’aménagement du site consiste donc à mettre en œuvre le parti d’aménagement défini lors de l’élaboration du PLU. Il ne nécessite donc pas de mise en compatibilité du PLU
III – 6  PLAN GENERAL DES TRAVAUX ET CARACTERISTIQUES DES OUVRAGES LES PLUS IMPORTANTS
Le futur projet est implanté sur la commune de Harnes et desservi par la rue des fusillés ainsi qu’une voie en impasse à créer rue Victor Bailliez.
Il sera composé de 8 logements en semi-collectif et de 15 individuels en béguinage, de 1 logement individuel isolé rue Baillez + 1 logement de fonction en réhabilitation d’un immeuble rue de fusillés soit 25 logements au total.
· 8 Type III semi-collectifs de 68 m2
· 13 Type III individuels de 68 m2
· 2 Type IV de 83 m2
· 1 Type V de 103 m2
· 1 logement réhabilité de 83 m2
 La chaussée sera mixte piétons véhicules en espace partagé
Les stationnements seront aériens
III – 7   ESTIMATION SOMMAIRE DES DEPENSES
Les dépenses prévues comportent 5 postes principaux :
-Acquisitions et frais de portage par l’Etablissement Public Foncier Nord Pas de Calais : 667 912.53 € HT
- Acquisitions et frais par la commune de Harnes : 32 232.26 € HT
- Estimation prévisionnelle de l’acquisition dans le cadre de la DUP (estimation faite par les Domaines : 32 000 € HT
- Estimation prévisionnelle des travaux de construction du béguinage, 25 logements locatifs : 1 992 500 € HT
Estimation prévisionnelle des travaux en voirie espaces vert (VRD), qui comprend la voirie, l’assainissement, les réseaux divers et les aménagements extérieurs/espaces verts : 475325. € HT
Acquisitions foncières  
Acquisitions des immeubles :     


 
  732 144.79 € HT 
Travaux
Opérations de démolition




   284 701 € HT
Constructions





1 992 500 € HT
VRD







   475 325 € HT
TOTAL GENERAL                                                      3 484 670.79 euros HT
IV   MOTIVATIONS DE LA DUP
L’opération consiste à mettre en œuvre un projet urbain et une politique locale de l’habitat à lutter contre l’insalubrité et l’habitat indigne et dangereux, à permettre le renouvellement et à mettre en valeur le patrimoine bâti ou non bâti de la commune de Harnes
IV- 1 EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE
Le vieillissement de la population doit être anticipé, que ce soit en termes de typologies de logements mais aussi d’équipements. Ce vieillissement aura pour conséquence une augmentation des besoins en logements car il contribue (en partie) au  desserrement des ménages. En se basant sur les prévisions de l’INSEE, à population égale le nombre de résidences principales passera de 5 157 en 2015 à 5549 en 2030. Ainsi 392 nouveaux logements sont à créer pour compenser la baisse de la taille des ménages et assurer le maintien de la population
IV – 2 PLU
Le PLU de Harnes, approuvé le 22 septembre2015, a ouvert à l’urbanisation plusieurs zones (zones 1AU) à destination de l’habitat. Ces zones permettront un développement de nouveaux logements pour assurer une croissance démographique de 5% d’ici 2025 et de contrebalancer le phénomène de desserrement des ménages.
Le projet de béguinage avait été comptabilisé dans les capacités de densification en renouvellement urbain.
En conséquence l’aménagement du site consiste donc à mettre en œuvre le parti d’aménagement défini lors de l’élaboration du Plan Local d’Urbanisme. Il ne nécessite donc pas de mise en comptabilité du PLU
IV – 3  RAISONS POUR LESQUELLES LE PROJET A ETE RETENU
· Le projet de béguinage répond au principe édicté par le code de l’urbanisme qui consiste à rechercher la densification et à utiliser les gisements fonciers encore disponibles
· Sur les 0.5 ha de foncier concerné par le projet de béguinage, 116 m2 (4 parcelles) restent à acquérir soit 2.3% de la superficie totale du projet. Cela bloque complètement la mise en œuvre de ce projet
· Ce projet n’entraine pas d’inconvénients économiques, ni d’atteinte à l’environnement. Il consiste en effet à urbaniser un cœur d’ilot en reconversion d’une friche urbaine et assure une utilisation économe de l’espace urbain
IV – 4 UTILITE PUBLIQUE
Ce projet est considéré d’utilité publique car il répond au vieillissement de la population et à la baisse de la taille des ménages
· Ce projet de 25 logements en béguinage est en accord avec le code de l’urbanisme ainsi qu’aux besoins de la commune en matière de démographie et d’habitat
· Un aménagement de ce type peut justifier une expropriation quand il s’agit en particulier de lutter contre l’insalubrité et l’habitat indigne ou dangereux, de permettre le renouvellement urbain et de mettre en valeur le patrimoine bâti ou non bâti de la commune.
IV –  5 BILAN des COUTS et AVANTAGES de l’OPERATION

Le cout total de l’opération est 3.5 millions d’euros. Rapporté à la surface construite, 1780 m2, cela revient à 1960€ /m2. Et ces couts incluent tous les frais de voirie, parking, espace communs…Ceci est à mettre en regard avec le cout moyen d’un logement ancien à Harnes qui est 140€ /m2. Cet écart semble tout à fait justifié eu égard que ce sont des constructions neuves.

Au vue des avantages mentionnés précédemment, à savoir :
· Création de 25 logements, nécessaire dans le plan de développement de la ville de Harnes
· Suppression d’une zone insalubre et dangereuse en plein centre-ville
· Densification en renouvellement urbain, sans toucher à des terres agricoles
· Réalisation de ce projet a priori sans  difficulté  technique
Ce bilan couts/avantage semble être en faveur de cette opération.
V  DEROULEMENT DE  L’ENQUETE
V – 1   AVANT L’ENQUETE
· Publicité et information du public :
L’avis d’ouverture d’enquête publique a été affiché en Mairie à l’extérieur et à l’intérieur, sur le site concerné ainsi qu’aux lieux suivants :
· CCAS Lucien Chevalier
· M.I.C
· Résidence Autonomie Croizat
· Médiathèque La Source
· Complexe Sportif A Bigotte
· Piscine Marie Leclercq
· Complexe éducatif Gouillard
· Police Municipale
D’autre part l’avis d’enquête et l’arrêté préfectoral ont été mis sur le site de la ville et sur le panneau interactif de la ville
Un site internet a été créé pour cette enquête publique :
https://www.ville-harnes.fr/site/enquetes-publiques/
Sur ce site, on trouve les dossiers suivants :
Déclaration d’Utilité Publique (DUP) portant sur certaines parcelles de l’îlot Saint Joseph
· Appréciation sommaire des dépenses / Caractéristiques / Délibération CM du 12 Février 2020/ Plan de situation / Plan général des travaux
· Enquête parcellaire (État parcellaire / Liste des propriétaires) /
· Notice explicative (Arrêté Préfectoral / Arrêté Préfectoral 2 / Convention EPF et Commune / Délibération et convention EPF avenant 2 / Délibération et convention EPF et centre-ville ancien / Délibération et convention EPF / Délibération)
Adresse mail
Une adresse mail a été fournie au public pour pouvoir envoyer leur commentaire. Pour y accéder il suffit d’ouvrir le site ci-dessous et d’ouvrir la messagerie électronique.
Ouverture du site : https://courriel.cliss21.com/
Ouverture de la messagerie :
Identifiant : enquetepublicsaintjoseph@ville-harnes.fr
Mot de passe : p5h1j5g3
Les délais légaux ont  été respectés et j’ai pu vérifier que cette publication a été faite dans de bonnes conditions.
L’avis d’enquête  a été publié :
Dans Nord Eclair les mardi 24 novembre et mardi 8 décembre 2020
Dans La Voix du Nord les mardi 24 novembre et mardi 8 décembre 2020. 
· Réunion de présentation du projet :
Avant le début de l’enquête, le 23 novembre 2020, j’ai  rencontré messieurs Boumdouer et Parsy à la mairie de Harnes. Ils m’ont expliqué le contexte du projet, son utilité publique
           Ce déplacement m’a également permis de visiter le site             
V – 2   PENDANT L’ENQUETE
· Recueil des observations du public
Pendant les heures d’ouverture de la mairie, 
Un registre d’enquête a été  mis à la  disposition du public: pour recueillir ses observations 
· Permanences 
Trois permanences se sont tenues en mairie de Harnes, 
Le vendredi 4 décembre 2020 de 9h à 12h
Le mercredi 9 décembre 2020 de 14h à 17h
Le vendredi 18 décembre 2020 de 14h à 17h
VI
OBSERVATIONS  RECUEILLIES

                      
· Permanences
Personne ne s’est présenté aux permanences proposées
· Registre d’enquête
Aucune observation n’a été formulée sur les registres d’enquête
· Mail
Aucun mail n’a été reçu sur l’adresse mail mise à disposition
· Courrier
Un courrier en provenance de la DDTM a été reçu en mairie le 15 septembre 2020. La DDTM considère que ce dossier peut être présenté à l’enquête publique portant sur l’utilité publique ainsi que sur l’enquête parcellaire.  Courrier joint en annexe
· Prolongation de l’enquête
L’information du public ayant été faite en conformité avec les règlements en vigueur et compte tenu de la bonne connaissance de ce dossier par le public, il ne m’a pas paru utile de demander une prolongation d’enquête.
VII  CONCLUSIONS
L’enquête publique préalable à la DUP, s’est correctement passée, toutes les mesures ont été prise pour que le public soit bien informé et puisse s’exprimer. Aucun commentaire écrit ou oral n’a été fait.
                                                         Fait à Marcq en Baroeul, le 12 janvier 2021
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Le commissaire-enquêteur
Guy Ménez


