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COMMUNE DE WATTRELOS

AMENAGEMENT D’UN CENTRE SOCIAL
QUARTIER MOUSSERIE

DEMANDE D’PENQUETE PREALABLE AILA
DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE ET
D’ ENQUETE PARCELLAIRE CONJOINTES

NOTICE EXPLICATIVE
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Préambule

Le présent dossier est réalisé en vue de démontrer I'utilité publique de 'aménagement d’une

ancienne supérette en Centre Social sur le quartier de la Mousserie.

Le cadre juridique dans lequel cette procédure s’inscrit est régi par Particle R. 112-5 du code de
Pexpropriation pour cause d’utilité publique qui dispose : « lorsque la déclaration d'utilité
publique est demandée en vue de l'acquisition d'immeubles, ou lorsqu'elle est demandée en vue de
la réalisation d'une opération d'aménagement ou d'urbanisme importante et qu'il est nécessaire de
procéder a l'acquisition des immeubles avant que le projet n'ait pu étre établi, I'expropriant adresse
au préfet du département ou sont situés les immeubles, pour qu'il soit soumis a I'enquéte, un dossier

comprenant au moins :

1° Une notice explicative ;

2° Le plan de situation ;

3° Le périmetre délimitant les immeubles a exproprier ;

4° L'estimation sommaire du cout des acquisitions a réaliser ».

En l'occurrence, la demande d’expropriation porte sur un immeuble construit, qui peut étre utilisé
sans construction nouvelle ou ouvrage nouveau. Elle s’inscrit donc bien dans le cadre de la
procédure de I'article R 112-5 précité.

[’enqueéte est organisée selon les dispositions des articles R. 112-8 a R. 112-27 du code précité.

En application de I'article R131-14 du code précité, « lorsque 'expropriant est en mesure, avant
la déclaration d'utilité publique, de déterminer les parcelles a exproptier et de dresser le plan
parcellaire ainsi que la liste des propriétaires, 'enquéte parcellaire peut étre faite en méme temps
que l'enquéte publique préalable a la déclaration d'utlité publique ».

Le présent dossier est ainsi dressé en vue de l'ouverture conjointe d’une enquéte publique préalable
a la déclaration d’utilité publique et d’une enquéte parcellaire. Ces enquétes seront ouvertes et
organisées par le Préfet du Nord. La déclaration d’utilité publique et 'arrété de cessibilité sont
sollicités aupres du Préfet du Nord au profit de la commune de Wattrelos.

Le projet d’aménagement intérieur de I'ancienne supérette en Centre Social ne reléve pas d’une

enquéte publique régie par le code de I'environnement.

En ce qui concerne I'urbanisme applicable sur I'emprise du projet, celui-ci se trouve en zone UE
(zone d’activités diversifiées) du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal de la Métropole
Européenne de LILLE (PLUI 3) approuvé au conseil du 28 juin 2024. Ainsi, le projet est en accord

avec les reégles d’urbanisme en vigueur.
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Conformément a Particle R112-6 du code de Pexpropriation pour cause d’utilité publique, la
notice explicative expose l'opération envisagée ct les raisons pour lesquelles, parmu les paruos

envisages, le projet soumis a l'enquéte a été retenu.
[l sera ainsi déemontré ci-apres :

e [’unliré publique indiscutable du projer

e [’opportunite et la jusufication du projet
LLa présente nouce explicauve comprend en picces jointes :

e La délibératon n® 13 du 8 févrer 2024 autonsant le Maire a lancer la procédure
d’expropriation pour cause d'ualit¢ publique (P] n® 1)

® Le projet de deliberanon et la note explicanve de synthese joints a la convocauon des ¢lus
(PJn®2)

e [’estimaton domaniale n® 2024-39650-75631 du 29 octobre 2024 faisant fonction
d’esumation du cout des acquisitions a réaliser (P] n® 3)

e Le courrier du Préfet du Nord en date du 22 décembre 2023 (P] n® 4)

¢ Un plan de situation (P] n°® 5)

e Le périmetre délimitant les immeubles a exproprer (P] n® 6)

1. Objet de Popération

le Centre Social de la Mousserie (d'une superficie de 1.140 m?), proprété appartenant a
'association des centres sociaux, a été détruit en juiller 2023 lors des émeutes qui ont secoué la

France.

Par délibérauon n® 13 du 8 févrer 2024 (P] n® 1), le Conseil Municipal de Wattrelos a autorisé le
Maire de Wartrelos a lancer la procédure d'expropriaton pour cause d'utiité publique, sur le
batument sis 24 rue Corneille 2 Wattrelos pour un projet d'aménagement intérieur du batiment

existant afin de remplacer le Centre Social de la Mousserie détruit.

La réalisanon du projet consiste a I'aménagement intérieur d'un baument existant de 1.013 m?,
(ancienne supérette a usage d’entrepot) appartenant a un propri€taire prive, sis 24 rue Corneille a

Wartrelos, condinonné par I'acquisiton compleéte de Punité fonciére.

2. Situation géographique du projet

Le batment est situé au 24 rue Corneille, dans le quarter Sapin Vert-Mousserie a Wartrelos.
Anciennement affecté a I'usage de supérette, il sert acruellement de stockage. Il fair partie de la
parcelle AN 407 d'une superficie de 3.629 m*.
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Par ailleurs, les parcelles AM 409, rue du Chardonnet pour une superficie de 276 m? et AL 882, rue
des Patriotes pour une superficic de 338 m* permettent I'accés a la parcelle AM 407, Llles font ainsi

partic de la meéme unit¢ fonciere.

La superficie torale du foncier est de 4.243 m?, le tout appartenant a la SC FONCIERE GUR.

3. Bénéficiaire de la déclaration d’utilité publique (DUP)

La DUP est sollicitée au profit de la commune de Wattrelos.

4. Raisons pour lesquelles le projet est d’utilité publique

Un Centre Social est un outil de prévenuon des exclusions, il permer de rompre I'isolement des
habirants et contribue au développement social local de la ville. Il accueille, écoute et accompagne
les habitanrts dans le developpement des actions d'intervention sociale adaptées aux besoins de la
populaton. Le Centre Social propose des espaces de rencontres et dactvites de proximute. I développe
des projets ¢ducanfs en direction de T'enfance, de la jeunesse, des adultes et des familles. 11 favonse la
participation des habitants.

Plus de 11.000 habitants bénéficiaient de I'activité et des services du centre social dans le quartier

Sapin Vert-Mousserte.

Depuis sa dégradation en juillet 2023, ce sont autant d’habitants d’un quartier prioritaire de la
politique de la ville, qui se retrouvent dépourvus de lien social, d'actions de proximit¢, de lieu de

vie, d’écourte et d’animarion.

[’aménagement intérieur de 'ancienne supérette pour des équipements d’accuetl de la population
dans le cadre des actvités du centre social s'inscrit dans la volonté permanente de la ville de

Warttrelos d'ceuvrer dans I'intéret général de la populaton locale.

Il v a ainsi une véritable urlité publique a retrouver rapidement une telle structure dans le quartier
de la Mousserie. En effer, sans banment dédié, le Centre Social ne peur faire perdurer ses actions
avec efficacité. Certes, la commune a affecté a lassociation des Centres Sociaux des locaux
provisotres dans ses batiments municipaux pour poursuivre certaines activités (accueils collectifs
de mineurs notamment) mais la localisarion na pu étre garante a proximité de I'ancien local. Il est
clair que cela ne saurait suffire pour assurer le bien-vivre ensemble des habitants du quartier.

Au regard de I'absence d'autre solution pour les habitants du quarder Sapin Vert-Moussene,
'aménagement de cette ancienne supererre en Centre Social permettra la reprise des acavités du

centre soclal, un gain de temps non négligeable ainst que d'importantes économies.
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5. Alternatives a Pexpropriation étudiées

% La reconstruction en lieu et place : des délais trop longs

Le projet de reconstruction, par le propriétaire du Centre Social (I'association des Centres Sociaux),
en lieu et place du banment incendi¢ a été érudie : la démoliton complete suivie d'une nouvelle
construction nécessitera des delais tres longs, une fois que I''ndemnisanon par les assurances du
propriétaire aura €té actée et versée.

% La construction d’une structure neuve : des délais trop longs et des cofits trop
eleves

L.a commune de Wattrelos ne posséde aucun terrain dans le secteur lu permettant de construire

une structure neuve abritant un Centre Social.

Mais, 1l a été en envisagé la possibilité de constructon d’une structure neuve sur un terrain nu, rue
des Patriotes, cadastré AL 313 a acquénr aupres de VILOGLA.

Dans cette hypothese, le prix d’acquisition du terrain a été esumé a 600.000 euros (en comparant
avec un parcellaire similaire).

I.e cout des travaux a éré esumé a 3.420.000 euros sur la base des éléments suivants :

»  Estimation cout travaux HT travaux en construction neuve : 2.000 euros HT du
m.‘.

# Superficie du centre social démoli par les émeutes : 1.140 m*

7 Monrant HT Travaux : 2.280.000 euros

» Applicaton d’un coefficient de 1,5 (afin d'inclure maitrise d’ceuvre et globalement
les érudes et prestaraires intellecruels, la TV, la révision des prix, etc.)

Le cout rotal d’opération est esumé a 4.020.000 euros, arrondi a 4.100.000 euros, ce qui n’est pas

tenable financiérement.

En ce qui concerne les délats, entre la date d’acquisinon et la livraison du baument, s’écoulerait
un delar approximaunf de 36 mots entre les études, le dossier de permis de construire, la procedure
d’appels d’offres et les travaux.

6. L’intérét du projet proposé

¢ Quant au choix du batiment
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Le batiment concerné se situe a 400 m de ancien centre social détruir lors des émeutes en juillet
2023, 1l posséde une superficie de 1.013 m?, il est unhsé par la SC FONCIERE GUR uniquement

our un stockage logistque.
P g¢ loglstug

De plus, la parcelle dispose de 72 places de stationnement, dont 2 places pour personnes a mobilite
réduite. [acquisition de cette unite fonciere par la ville, ainst que 'aménagement intérieur de cette
ancienne superette permettront au centre social de reprendre ses activités sociales dans le méme

quartier.

** Quant a I'assiette fonciére

La possibilité de I'aménagement de I'ancienne supérette est condinonnée par 'acquisition compléte
de l'unir¢ foncicre (parcelles cadastrées section AM 407, AM 409 et AL 882). Toutes les parcelles
dentfiées appartiennent au méme propriéraire privé : la SC FONCIERE GUR.

% Quant aux cofits et aux délais

La valeur vénale du bien, évaluée en octobre 2024 par le pole d'évaluation domaniale de la Direction
Reégionale des Finances Publiques des Haurs de France et du département du Nord (avis n® 2024

539630-75631, PJ n® 3), a été arbitrée a 420.000 euros.
Le cour des travaux a éré esumé a 2.279.230 euros sur la base des éléments suivants :

»  LEsomaton cour ravaux HT rravaux en réhabilitanon : 1.300 euros HT du m?
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#~ Superficie du batment existant : 1.013 m?

# Montant HT Travaux : 1.319.500 euros

# Application d'un coefticient de 1,5 (afin d'inclure maitrise d’ceuvre et globalement
les ¢rudes et prestataires intellecruels, la TV'A, la révision des prix, etc.)

Le cout total d’opération est estimé a 2.699.250 euros, arrondi a 2.700.000 euros.

En ce qui concerne les délais, entre la date d’acquisiton et la livraison du batment, s’écoulerait
un delai approximauf de 18 mois entre les études, le dossier de déclaration préalable, les marchés
a commandes et les travaux.

7. L’impossibilité d’acquérir le terrain a 'amiable

Le batiment et les parcelles projetés appartiennent a la SC FONCIERE GUR, dont le siége social
se situe 40 rue chemin du petit moulin a Wattrelos, ayant pour gérant Monsieur GUR, propriétaire
depuis 2020.

Dans le but dacquérir le binment, la commune de Wartrelos s’est rapprochée du propriétaire afin
de privilegier la procédure a 'aimable. Lors d’un échange verbal en septembre 2023, le propriétaire
n’a pas souhaite donner suite a une proposition d’acquisition amiable.

Le Consell Municipal a done decidé lors de sa séance du 8 février 2024 d'avoir recours a la
procedure d'expropriation prévue par le code de l'expropriation pour cause d’udlité publique,
consécutivement au courrier du Préfet du Nord en date du 22 décembre 2023 (P] n® 4).

A noter que le proprié¢taire n’a pas facilit¢ la démarche entreprise en n’acceprant pas les dates des
visites proposées par France Domaine pour une évaluaton in situ. L'évaluation domaniale étant
un ¢lement obligatoire du dossier de demande d’expropriation, au bout de plusieurs tentatves
infructueuses, 'évaluation a da érre érablie par la méthode de comparaison le 29 octobre 2024

Fair a Wartrelos le 15 novembre 2024

Dominique BAERT






