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DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
Prescriptions de travaux de restauration immobiliére

Commune de Saint-Gilles

PARTIE 1

PLAN DE REPERAGE ET SITUATION
LISTE DES IMMEUBLES ET OCCUPATION
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Conformément a larticle R.313-23, 1°, 2° et 3° du Code de l'urbanisme, la présente rubrique
présente :

1. « Un plan permettant de connaitre la situation du ou des bdtiments concernés et de leur terrain
d'assiette a l'intérieur de la commune » ;

2. La désignation du ou des immeubles concernés ;

3. L'indication du caractére vacant ou occupé du ou des immeubles. »

1 PLAN DE SITUATION
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2 PLAN DE REPERAGE

m—  Périmétre du PNRQAD
Q Situation des immeubles 4D
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3 LISTE DES IMMEUBLES CONCERNES ET OCCUPATION

Deux immeubles situés sur la commune de SAINT-GILLES, au rue de la Paix Danton, ont été identifiés au
PSMV et au PNRQAD sous la désignation des ilots 4D

Ces immeubles dont la désignation suit, objet de la présente enquéte, sont concernés par la prescription

de travaux de restauration immobiliere :

3.1 Immeuble 1 - Mono propriété — Vacant

Désignation cadastrale

Adresse

Propriétaire

Domicilié

M ELASI Jean-Luc époux
de Mme HERMAN

31 Plan du Griffe

N 394 5 Rue Danton
Mme HERMAN Béatrice 30;33\&65;”
épouse M ELASI
Description immeuble Un immeuble Typologie Occupation
Ki Immeuble sur 2 niveaux RENALSE can
iveaux iourd’hui acan
RDC— Ré1 -lmmeuble‘ a’ujoulrd I‘1u1
impropre a I'habitation
3.2 Immeuble 2- Copropriété — Vacant
Propriétaire
Désignation cadastrale Adresse (3 5€1 dont les gérants Domicilié

sont présumés de la

méme famille)
N 400 4 Rue de la Paix Les copropriétaires 4 rue de la Paix Saint Gilles
SCI CARJONA .
N° SIREN 514695162 170 Chemin des combes
Lot1 Quote-part 304,/1000° — 30720 RIBAUTE LES
erante: TAVERNES
Mme Nathalie SABATIER
SCI MATGUI )
NSIREN 514867234 170 Chemin des combes
Lot 2 Quote-part 305/1000° P 30720 RIBAUTE LES
erant: TAVERNES
M Guillaume SABATIER
SCI MNG ,
N° SIREN 478445448 170 Chemin des combes
Lot 3 Quote-part 391/1000° — 30720 RIBAUTE LES
érant :

Mme Marléne SABATIER

TAVERNES
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Désignation immeuble Un immeuble Typologie Occupation
Remis
. Immeuble sur 2 niveaux s
Niveaux Immeuble aujourd’hui Vacant

RDC—-R+1

impropre a I'habitation
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DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
Prescriptions de travaux de restauration immobiliére

Commune de Saint-Gilles

PARTIE 2

NOTICE EXPLICATIVE

« ILOT PAIX/DANTON - 4D» du PNRQAD

(Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés)







1 INTRODUCTION

La Ville de Saint-Gilles a engagé depuis 20 ans une action sur le centre ancien, pour instaurer une
dynamique de réhabilitation de I'habitat et de revitalisation du centre-ville.

Le délaissement du centre ancien s'est produit a partir des années soixante au profit des villas
individuelles construites dans les nouveaux lotissements. Peu a peu le centre s'est vidé.

Les différentes actions par la détermination d’un périmétre de restauration immobiliére au travers d'un
plan de sauvegarde et de mise en valeur (PSMV) notamment du centre-ville, et le partenariat engagée
dans le cadre du Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD), a
permis & la commune de Saint-Gilles de stopper ce phénoméne.

Ce programme National de requalification du centre-ville comprend la réhabilitation d'ilots dégradés,
des aménagements publics, la création d'équipements de proximité et une opération programmée
d’amélioration de I'habitat de renouvellement urbain (OPAH RU) pour aider les propriétaires a agir sur
leur bien. Une premiére OPAH-RU a eu lieu sur le secteur de 2012 & 2017. Une deuxieme OPAH-RU a été

engagée sur ce méme secteur en 2018,

Par ailleurs, la commune a développé une politique culturelle et des actions liées au patrimoine local
pour en faire un axe fort du développement communal autant sur des aspects d’appropriation du
territoire par les habitants que sur des aspects de changement d'image ou de promotion touristique.

Le PSMV trés structurant pour tous ces dispositifs, permet de veiller & une unité de réhabilitation au sein
de son périmétre. Dans ce cadre, la commune s'est lancée dans un projet ambitieux de restauration et
de réhabilitation du site Abbatial. En mettant ses monuments phares, I'abbatiale, le Cellier des Moines,
le jardin du Cloitre en avant, la commune espére redynamiser le tourisme et le commerce.

L’émergence du projet de musée et de centre d’interprétation archéologique au-dessus du cellier des
moines, donne une cohérence a ce cheminement touristique engagé.

L’action et I'accompagnement complémentaire de la requalification du centre ancien passent par la
réhabilitation d'ilots dégradés pour améliorer les conditions d’habilité des maisons du centre ancien.

L'opération de restauration immobiliére est une procédure d'urbanisme destinée a transformer les
conditions d'habitabilité d'immeubles, dans un secteur urbain déterminé, tel que défini au PSMV et au

PNRQAD de Saint Gilles.
Toutefois les plans et programme de restauration immobiliére nécessitent Iintervention de la

collectivité publique pour se substituer notamment a l'initiative privée, le cas échéant.

2 OBIJET DE L'ENQUETE PUBLIQUE

Le conseil municipal a décidé d’engager 'enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique des
travaux sur les immeubles dégradés ou ne présentant pas les conditions d’habitabilité décentes et qui

nécessitent des remises aux normes d’habitabilité.
La présente enquéte concerne I'engagement de la procédure de restauration immobiliere d'initiative
publique, par le biais de la déclaration d'utilité publique des travaux pour étre en mesure d’imposer leur

réalisation aux propriétaires concernés.
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3 CADRE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

Afin de déclarer dutilité publique les travaux dans un immeuble privé, il est nécessaire de respecter une
procédure particuliére quireléve du :

*  Code de L'Urbanisme, chapitre Il section 2 et 3, articles L.313-4 et suivants pour la partie législative, et
les articles R.313-23 et suivants pour la partie réglementaire,

La présente enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique est organisée par le préfet dans les formes

prévues parle :

* Code de I'expropriation pour cause d’utilité publique, qui régit 'enquéte aux articles L.110-1 et suivants
pour la partie législative, articles R.112-8 a R.112-23 pour la partie réglementaire.

Le présent dossier d’enquéte publique est constitué, en application de Particle L.313-4-1 du Code
de Purbanisme, en vue de l'institution de la déclaration d’utilité publique des travaux de
restauration immobiliere sur deux immeubles situés au 4 Rue de la Paix et 5 Rue Danton sur la
commune de Saint Gilles et désignés au dossier d’enquéte.

Conformément a I'article R.313- 24 du Code de I'urbanisme le dossier d’enquéte comprend

* Un plan permettant de connaitre la situation du ou des batiments concernés et de leur terrain d'assiette
a l'intérieur de la commune ;

* ladésignation du ou des immeubles concernés ;

* L'indication du caractére vacant ou occupé du ou des immeubles ;

=  Une notice explicative qui :

a) Indique l'objet de I'opération ;

b) Présente, au regard notamment des objectifs de transformation des conditions d'habitabilité et de
mise en valeur du patrimoine, le programme global des travaux par bétiment, y compris, s'il y a lieu,
les démolitions rendues nécessaires par le projet de restauration ; lorsque 'opération s'inscrit dans un
projet plus vaste prévoyant d'autres opérations de restauration immobiliére, la notice présente ce
projet d'ensemble ;

¢) Comporte des indications sur la situation de droit ou de fait de I'occupation du ou des
bdtiments ;

" Une estimation de la valeur des immeubles avant restauration faite par le directeur départemental ou, le
cas échéant, régional des finances publiques et I'estimation sommaire du coiit des restaurations.

La déclaration d'utilité publique des travaux de restauration permet le contrdle des travaux imposés par
I'assujettissement notamment a I'obligation d’un permis de construire en application de Iarticle R.421-

14 du code de l'urbanisme.

L’animation et le suivi de cette restauration immobiliere est réalisée par le concessionnaire désigné par
la ville de SAINT-GILLES. La SAT est missionnée pour mettre en ceuvre les axes prioritaires définis au
Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD).
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La SAT a en charge d’assurer 'ensemble des missions auprés des propriétaires dans la perspective de la
réalisation des travaux prescrits :

En cas de refus des propriétaires de réaliser les travaux prescrits, la collectivité peut poursuivre
I'expropriation par le biais de son concessionnaire. En cas de non-exécution ou de refus de réaliser ces
travaux, une acquisition amiable pourra étre proposée et a défaut, la procédure d’expropriation pourrait étre
engagée au profit du concessionnaire. Il est toutefois rappelé que le recours a I'expropriation serait Iultime

action dans le cas ol la situation resterait particulierement bloguée.

4 SYNTHESE DES ETAPES DE MISE EN (EUVRE DE LA PROCEDURE DE

RESTAURATION IMMOBILIERE

= |lots ciblés 4Dau PSMV / PNRQAD — Visite et Diagnostic.

*  Enquéte publique préalable a la DUP : le dossier d’enquéte porte sur 2 immeubles Rue de la Paix et Rue
Danton : llot 4D

»  Arrété préfectoral déclarant d’utilité publique les travaux prescrits sur les immeubles concernés.

»  Enquéte parcellaire et notifications individuelles aux propriétaires de |'obligation de réaliser les travaux dans
le délai prescrit.

= Visite de contrdle constat de carence / absence de travaux au terme du délai.

= Arrété Préfectoral de cessibilité (a 'encontre des propriétaires refusant les travaux).

= Saisine du juge de 'expropriation pour solliciter 'ordonnance d’expropriation.
prop

5 COMPOSITION DU DOSSIER D’ENQUETE

Partie 1 - Plan de situation et de repérage des immeubles concernés par les travaux déclarés
d'utilité publique

»  Plan de situation
» Repérage et localisation des immeubles
»  Nature des immeubles concernés par le programme de travaux

Partie 2 - Notice explicative

»  Objectifs et contexte de la restauration immobiliere : requalification du centre-ville
»  Objet de la restauration immobiliére
»  Dispositif opérationnel mis en place

Partie 3 - Programme des travaux par immeuble

»>  Prescriptions particuliéres immeuble 4H
»  Prescriptions particulieres immeuble 4l

Partie 4 - Délais d'exécution des travaux

Partie 5 - Appréciation sommaire des dépenses d'acquisition et des travaux

Partie 6 — Annexes

Page 13



6 HISTORIQUE ET CONTEXTE DE LA REQUALIFICATION DU CENTRE ANCIEN

Le centre historique de Saint-Gilles est doté d’une dimension patrimoniale forte, qui engendre une
morphologie urbaine contraignante de par ses formes urbaines (une typologie individuelle des
immeubles caractérisée par des maisons de ville), une structure de la propriété trés éclatée (5% de
copropriétés), des conditions d’habitat médiocre tenant a un parc de logements obsoléte (vacant (60%)
et indigne (30%)), des difficultés saciales liées a la précarisation de I'emploi, et la faiblesse des niveaux
de ressource.

La dégradation du centre-ville au fil du temps, a conduit la ville a mener un certain nombre d'actions par
la mise en place d’Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat (OPAH) pour favoriser la remise
en état de logements.

De 1980 a 2000 les Opérations Programmées d’Amélioration de I'habitat OPAH ont permis de remettre
en état environ 200 logements. Toutefois la requalification des secteurs d’habitat les plus vétustes
autour de I'Abbatiale n’atteint que partiellement ces objectifs (70 %) en raison de l'insuffisance ou
I'inadaptation des moyens mis en place par les OPAH.

Face a ce constat, la ville de Saint-Gilles a engagé une nouvelle opération en se dotant des outils et
moyens permettant de la définition du projet de ville, la création du secteur sauvegardé en partenariat
avec I'Etat et le suivi par une équipe opérationnelle. '

Le Secteur Sauvegardé crée par arrété ministériel le 31 décembre 2001, couvre 40,7 hectares
entiérement urbanisés sur le territoire de SAINT-GILLES avec prescription de son plan de sauvegarde et
mise en valeur (PSMV). Il permet de renforcer les actions d’aménagement entreprises depuis 15 ans par
les différents partenaires et de définir des régles partagées pour la gestion des interventions sur le
patrimoine et pour les opérations de mise en valeur,

Afin d’appuyer ces différentes actions entreprises depuis plus de 20 ans, Nimes Métropole a décidé sur
demande de la commune en septembre 2007, le lancement d’une OPAH communautaire « coaur de
village » pour une durée de 5 ans . Celle-ci s’est finalement terminée au bout de 3 ans. Elle fait suite &
une étude pré-opérationnelle réalisée par Habitat et Développement qui révéle la persistance des
phénoménes massifs de dégradation et de vacance du béti dans I'ensemble du tissu ancien de la
commune. Elle ne dénombre pas moins de 283 logements vétustes, 96 logements insalubres, 5
logements en état de ruine, 186 logements vacants.

Néanmoins, les actions successives entreprises sur le centre ancien de Saint-Gilles, au travers des OPAH
restent insuffisantes au regard de la nature de certaines interventions a réaliser et de I'état du bati.

Par la suite, la commune a engagé une réflexion sur la révision de son POS et sa transformation en PLU,
pour aboutir a I'approbation d’un Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) sur le
territoire communal, dont les grandes lignes en sont les suivantes :

= conforter la position stratégique et le rayonnement de Saint-Gilles ;
= renforcer le role de centralité urbaine ;
= améliorer I'attractivité du territoire et de son image ;

= assurer un urbanisme cohérent et raisonné.
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Ce projet se fait en lien avec le projet du secteur Sauvegardé qui a pour objectif essentiel de favoriser la
revitalisation et la requalification du centre historique, en prenant en compte la reconnaissance et la
transmission du patrimoine comme vecteur de développement.

Cette démarche permet de mettre en lumiére les enjeux urbains, les priorités et un certain nombre
d’actions a mener dans le but d’engager des processus opérationnels, sur la base du projet urbain de la
Ville de Saint-Gilles et des interventions prioritaires définis par ailleurs au Programme National de
Requalification des Quartiers Anciens Dégradés PNRQAD, qui met l'accent sur la situation de
dégradation et d’abandon du centre historique.

Ainsi, le projet de PSMV a été validé en 2015. Le bilan de la concertation du publique a été approuvé et
la commune a confirmé le projet de PSMV par délibération du 07 juillet 2017,

Le périmétre du PNRQAD s'inscrit dans le périmétre du PSMV. Il est inscrit a la convention pluri annuelle
du PNROAD de SAINT-GILLES signée par les partenaires publiques en 2014, modifié par un avenant n° 1
en octobre 2015 intégrant le concessionnaire groupement SAT/SEMIGA, et un avenant n® 2 couvrant la
période de 2012-2019.

La concertation du puiblic a été mise en ceuvre pendant toute la durée de I'élaboration du PLU jusqu’en
juin 2017, qui a présenté notamment dans sa globalité le projet d’aménagement du centre-ville. Le PLU
a été approuvé par délibération du conseil municipal en date du 17 février 2017,

Enfin le 7 novembre 2017, le conseil municipal de SAINT-GILLES a poursuivi la concertation du public
plus particuliérement sur les flots dégradés inclus a la convention du PNRQAD.

7 OBIECTIFS DU PSMYV ET DU PNRQAD DE SAINT-GILLES

7.1  Objet du Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur '(PSIVIV)

Le PSMV est un document d’urbanisme qui se substitue au document d’urbanisme régissant I'ensemble
de la commune. Plus contraignant, il permet de réglementer les interventions dans les intérieurs
d’'immeubles et de fixer des prescriptions quant aux travaux envisagés.

L’approbation du plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur (PSMV) s’est terminée en 2017. Il a pour but
de redynamiser I'ensemble du centre-ville, 'aménagement des espaces publics et I'amélioration du
cadre de vie et passe par la protection du patrimoine avec la mise en valeur de ses richesses, de concilier
une réhabilitation qualitative dans le respect de I'histoire et du patrimoine de la ville.
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7.2 Objet du PNRQAD

Le Programme National de Requalification de Quartiers Anciens Dégradés détaille le projet de
requalification du centre ancien avec un engagement conjoint de la Ville de Saint-Gilles et de Nimes
Métropole dans la rénovation urbaine. Le centre ancien fait partie du quartier Politique de la Ville tout

comme le quartier Sabatot et la liaison entre les deux quartiers.
Le projet urbain du centre ancien s’inscrit dans une démarche globale d’aménagement et de

développement de la commune.

Le PNRQAD est un projet qui représente la dimension a la fois sociale et urbaine de requalification du
quartier. 1l comprend I'ensemble des actions qui concourent a sa requalification globale tout en
favorisant la mixité sociale, en recherchant un équilibre entre habitat et activités et en améliorant la

performance énergétique des batiments.

Page 16



Ainsi la convention du PNRQAD comprend des projets validés et financés par, I'Etat, Action Logement via
I’ANRU et '’ANAH, le Conseil Départemental, la Ville de Saint-Gilles et Nimes Métropole.
Le périmétre du PNRQAD se s'inscrit dans le périmétre du PSMV.

Le périmatre opérationnel du PNRQAD a été fixé par décret en date du 31 décembre 2009,
L’état sanitaire du bati réalisé a 'occasion des études de mise en place du secteur sauvegardé et dans
I'étude pré opérationnelle de FOPAH « Cceur de village » fait apparaitre un axe de forte dégradation

d’'immeubles. Ainsi le programme de requalification défini une liste prioritaire d'ilots, complété
d’immeubles dégradés qui navaient pas été identifiés au lancement des diagnostics du PSMV ;

Voir page suivante
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Projets de I'avenant n°2 du PNRQAD
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Au-dela des aspects liés a 'amélioration de I'habitat, au cadre de vie, a la redynamisation commerciale
et touristique, le PNRQAD est le levier d’un véritable projet de développement au bénéfice des
habitants.

Deux types d'ilots ont été ciblés dans la cadre de I'intervention publique :

= d'une part les flots fortement dégradés, souvent & 'abandon depuis des années, vecteurs d’une image
négative du centre-ville.

= d'autre part les batiments d’angle a faible emprise.

= les enjeux de I'intervention publique s'articulent autour de cing péles :
»  reconquérir I'habitat du centre-ville, lutter contre I'habitat indigne,

= diversifier I'offre de logements,

= offrir des services en complément de I'habitat et assurer le lien social,
»  redonner sa dimension de bourg centre a la ville de Saint-Gilles

= affirmer la dimension touristique.

8 PRESENTATION DES INTERVENANTS DANS LE DISPOSITIF DE REQUALIFICATION

8.1 Une intervention coordonnée de la ville et de Nimes Métropole

La Ville de SAINT-GILLES et Nimes Métropole mettent en ceuvre des outils et des moyens
complémentaires et coordonnés pour intervenir sur le parc privé dégradé occupé par le biais :

»  d'une action incitative au travers de I'OPAH-RU, la réhabilitation de I'habitat insalubre (RHI),

= d’une action d’'aménagement et de requalification des flots dégradés,

= d'une action coercitive au travers d’opération de restauration immobiliére,

Les intervenants :

= Nimes Métropole conduit 'OPAH-RU, et pilote le PNRQAD

= Les partenaires du PNRQAD sont I'Etat, Action Logement via 'ANRU et I’ANAH, le Conseil
Départemental, la Ville de Saint-Gilles et son concessionnaire ; Nimes Métropole

= La mise en ceuvre du PSMV est conduite par la Ville de SAINT-GILLES.

= La mise en ceuvre du PNRQAD est conduite par Nimes Métropole et la Ville de SAINT-GILLES, en
action directe et a travers l'action de son concessionnaire.

Les principaux objectifs de la coordination de FOPAH RU et du PNRQAD sont de:

= Remettre sur le marché locatif des logements vacants

= Lutter contre I'habitat indigne voir insalubre

= Favoriser le maintien de populations fragiles (personnes dgées, et/ou handicapées)
= Produire des logements a loyer maitrisé

= Diversifier 'offre en logement

= Favoriser la mixité des populations

»  Accueillir de nouveaux habitants.

= Lutter contre la précarisation énergétique
Page 19




8.2 Intervention de la ville et de son concessionnaire: Groupement
SAT/SEMIGA

La ville a confié les actions en faveur de la réhabilitation du parc immobilier, et la création de certains
équipements publics d’accompagnement au groupement SAT/SEMIGA, dans le cadre d’une convention
publique d’aménagement approuvée par le conseil municipal le 16 décembre 2014

Par un avenant a la convention pluriannuelle du PNRQAD de Saint-Gilles, il a été intégré ce nouvel
intervenant. Le concessionnaire SAT/SEMIGA intervient en tant que nouveau maitre d'ouvrage pour les
missions qui lui ont été confiées portant sur la maitrise et le traitement des ilots dégradés, la résorption
de I'habitat insalubre, le recyclage des logements, le traitement d'espaces publics et la réalisation

d'équipements.

Dans ce cadre, la SAT, en tant qu'opérateur central, assure I'exécution de I'ensemble des missions

nécessaires a la bonne fin de I'opération :

* la coordination des montages administratifs (suivi de la mise en ceuvre du PNRQAD au travers des ilots
ciblés)

" |es prescriptions de travaux de restauration immobiliére

*  les acquisitions immobiliéres, ainsi que les relogements induits en lien avec Nimes Métropole ;

*  |a programmation des travaux de réhabilitation
» la définition et la mise en place des produits immobiliers
* e suivi du respect des prescriptions et des Déclarations d’Utilité Publique de travaux

SEMIGA intervient tant que co-concessionnaire sur les ilots a vocation de logement social, en travaillant
en particulier sur une faisabilité précise de chaque opération dans I'optique de produire des logements

sociaux.
Sa position de co-concessionnaire ne lui interdit pas de se positionner en futur bailleur sur les ilots

destinés a du logement social.
Le périmetre de la concession se superpose au périmétre global du PNRQAD et cible 14 ilots (immeuble

ou ensemble d’'immeubles) a traiter, dont 'ilot 4D, objet de I'enquéte publique.
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9 LES ACTIONS DE LA REQUALIFICATION DU CENTRE-VILLE

L’intervention sur I'habitat est complétée par une intervention forte sur les équipements et les espaces
publics, ainsi que des mesures d'accompagnement mises en place afin de mobiliser les initiatives

privées.

9.1 Intervention sur I’habitat :

L'intervention sur I'habitat se traduit par une intervention des propriétaires privés d’une part et du
concessionnaire de la Ville d’autre part pour se substituer le cas échéant a la carence de l'initiative
privée et engager la réhabilitation d’'immeubles ciblés au PNRQAD.

9.1.1 Des travaux faits par des propriétaires privés avec I'aide financiére de la Ville et/ou de
Nimes Métropole

Une OPAH RU pilotée par Nimes Métropole au lancement du PNRQAD, n'a pas permis d’engager la
- dynamique de réhabilitation par les propriétaires de longues date, peu enclin a engager des travaux
pour des raisons de difficultés financiéres.

Une 2°™ OPAH RU a été sollicitée par la Ville, approuvée et pilotée par Nimes Métropole en paralléle du

changement de I'image du centre-ville amorcé par le projet de requalification qui a attiré de nouveaux
acquéreurs sur le centre ancien.

Une opération ravalement de fagades et devantures commerciales a été engagée par la ville avec
I'appui de Nimes Métropole. Ce qui a permis de subventionner une quarantaine de dossiers de 2013 a

2016.

9.1.2 Lutte contre I'habitat indigne par l'intervention d’arrété d’insalubrité et de péril dans
le centre-ville

En plus des actions incitatives, la mise en ceuvre effective des actions coercitives, relevant de la police

administrative tant du préfet que du maire est indispensable, pour bien faire porter notamment sur les

propriétaires indélicats les responsabilités de réhabilitation du patrimoine indigne et

d'hébergement/relogement des occupants.

Dans le cadre du-PNRQAD; la Ville de Saint-Gilles et Nimes Métropole ont réactivé le fichier des plaintes
relatives aux conditions d’habitat, de salubrité et de péril, pour mettre en ceuvre les pouvoirs de police
qui sont conférés au Maire afin de conduire a leur terme les procédures engagées. Un groupe
partenarial de traitement des plaintes, comprenant la DDTM, I'ARS, le CD, le CCAS et le CMS, la Ville de
Saint-Gilles et Nimes Métropole, se réuni mensuellement et oriente les dossiers sur les différentes
procédures. Ce travail est fait en lien avec la CPLD, pilotée par la CAF et le PLHI, piloté parla DDTM.

9.1.3 Des actions de réhabilitation de I'habitat indigne/indécent et acquisitions réalisées par
le concessionnaire de la ville : la SAT

Dans le cadre de la concession d’aménagement du groupement SAT/SEMIGA, la SAT est
particuliétrement en charge des aménagements et acquisitions d’ilots ou d'immeubles insalubres a

réhabiliter ou a démolir.
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La convention PNRQAD prévoit que la SAT produise des plateaux réhabilités (clos couvert ; gros ceuvre ;
distribution intérieure ; réseaux en attente). L’aménagement intérieur est a la charge des futurs

acquéreurs.

Depuis la signature de la concession et ses avenants, I'intervention de la Ville coordonnée avec la SAT a
permis d’engager un ensemble de maitrise fonciére et de réhabilitation de I'habitat notamment sur les
ilots suivants :

llot 2 bis : immeuble réhabilité en plateaux et revendu a un bailleur.

llots république : ilot 2 b et ilot 2d, dont les diagnostics ont permis de déterminer une intervention
cohérente de réhabilitation a I'échelle de I'ilot, en présence de copropriété et immeubles imbriqués.
Travaux de démolition / reconstruction. Maitrise fonciére compléte des deux ilots. Réhabilitation de I'ilot
2D terminée.

llot 3C: acquisition et démolition d’une ancienne maison de retraite en vue de céder le terrain a un
bailleur pour réaliser 20 LLS.

llot 4d ; une des parcelles de l'ilot a été acquise a l'amiable par la SAT (cadastrée N 401), pour engager

- les travaux-de restauration immobiligre, voire de démolition/reconstruction de I"immeuble en état de

ruine, et ainsi permettre d’offrir une habitation en maison de ville (les études de géométre et de maitrise
d’ceuvre seront lancées 2°™ trimestre 2019)

llot 2g : maitrise fonciére compléte pour sortir les immeubles de I'insalubrité et engager la réalisation du
musée en lien avec le site de I'abbatiale.

llot 4g : visite pour constater I'état correct de I'immeuble. Les quelques travaux intérieurs et la facade
seront traités par le propriétaire

llot 4n : acquisition faite.

Les ilots 4H et 4] sont au nombre des ilots prioritaires pour lesquels la SAT engage I'enquéte publique
préalable a la déclaration d’utilité publique des travaux de restauration de ces 2 ilots.

En présence d’une carence des propriétaires privés d'immeubles frappés d'insalubrité remediable, ou
nécessitant une restauration immobiliére, les travaux seront conduits sous la maitrise d'ouvrage de la
ville de SAINT-GILLES, via son concessionnaire SAT, qui dispose de moyens propres pour en assurer

l'ingénierie.

9.2 Les actions complémentaires : intervention sur les équipements et espaces

publics

La Ville de SAINT-GILLES a réalisé et engagé les actions inscrites au PNRQAD concernant notamment :

La réhabilitation des Halles Baltard : Les Halles ont été restaurées en pavillon de la culture et du
patrimoine, un espace de rencontre et de lien social. Son maintien en centre-ville @ proximité du site
Abbatial s'inscrit dans la stratégie de redynamisation et de soutien de I'attractivité du centre ancien, gage
d’une mutation sociologique de ces espaces.

’aménagement de la place Emie Zola devant le Pavillon de la culture et du patrimoine

La réhabilitation de Pécole Victor Hugo : travaux réalisé en 2015, pour I'amélioration du niveau de
sécurité électrique, et de I'accessibilité de I'établissement.

La réfection du site Abbatiale est un projet d’envergure comprenant la restauration de la fagade
sculptée, la remise en état des batiments claustraux du jardin du cloitre, la création d'un acces au Cellier
des Moines, 'aménagement de 'ancien Choeur ainsi que des travaux de mise aux normes obligatoires
de I'électricité dans I'abbatiale.
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La réhabilitation de Fimmeuble Cazelles, terminée, a consisté en la mise aux normes de la sécurité et
d'accessibilité pour réaliser une salle polyvalente.

La rénovation globale des rues du centre-ville a été lancée. Une intervention pluriannuelle sur celles-ci
est menée par tranches.

L'agrandissement et 'aménagement paysager du parking Jean Jaurés devant la mairie est programmé.

Un parking souterrain est prévu pour répondre au besoin de stationnement des habitants du centre-ville
et en particulier ceux des ilots réhabilités
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9.3 Les financements mobilisés

Le dispositif mis en place bénéficie de la complémentarité des outils et moyens utilisés.

Le premier dispositif incitatif provient de 'inscription du centre de SAINT-GILLES, dans le périmétre de
PNRQAD permettant la programmation de subventions de I'ANRU, de 'ANAH au titre de la résorption
de I'habitat insalubre ; de Nimes Métropole, du Conseil départemental.

Le deuxiéme dispositif de financement provient de l'inscription du centre-ville dans le périmétre de
I'OPAH RU. Ce classement permet de mobiliser des aides financiéres de I'ANAH et de Nimes Métropole

(sous la forme de subventions sur travaux) au profit des propriétaires privés du secteur.
D'une maniére générale, 'OPAH RU vise a requalifier durablement le centre-ville en engageant une
démarche incitative et coercitive auprés des propriétaires ainsi que des procédures d’aménagement sur

des ilots a restructurer.

Le troisiéme dispositif de financement au profit des propriétaires privés du secteur provient de la Ville
et de Nimes Métropole pour les travaux de ravalement de fagade, la Ville octroie aussi des aides a la

- réfection des devantures commerciales. -

En termes opérationnels, le lancement d’une ORI dans le cadre d’'une OPAH permet de proposer les
aides incitatives de 'ANAH et de Nimes Métropole aux propriétaires privés pour des travaux de sortie

d’insalubrité ou de travaux lourds.
En cas de délaissement, la collectivité ou son concessionnaire peut bénéficier de subvention ANAH via le

THIRORI.

Depuis les constats de I'état de ces immeubles a sauvegarder ou a restaurer du PSMV, un état des lieux
immobilier a été affiné au travers de la convention pluri annuelle du PNRQAD et ses avenants, et des

visites rendues obligatoires.
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10 OBJET DE LA RESTAURATION IMMOBILIERE

10.1 Engagement de la procédure incitative et coercitive de I'ORI

Au travers de la présente enquéte publique préalable 3 la déclaration d’utilité publique (DUP
prescription de travaux) les propriétaires concernés par I'ORI (opération de restauration immobiliére) de
leur immeuble, sont ainsi informés de la nécessité d'engager des travaux importants et de leur nature,
sans pour autant que ces travaux leurs soient déja notifiés.

Pendant cette phase, le réle du concessionnaire est primordial pour engager une animation renforcée
vis-a-vis des propriétaires et les inciter a engager les travaux nécessaires.

Cette procédure est a la fois incitative et coercitive, en cas de carence de l'initiative privée. Les travaux
de restauration déclarés d’utilité publique (DUP) par arrété préfectoral, sont ensuite notifiés aux
propriétaires, qui doivent les exécuter dans un délai fixé (article L 313-4 du code de I'Urbanisme).

En cas de refus des propriétaires d’exécuter les travaux, la procédure de cessibilité des immeubles
concernés peut étre engagée par la collectivité via son concessionnaire.

Le-recours a I'expropriation-ne- sera toutefois pas-nécessaire si le propriétaire-a fait connaitre son
intention de réaliser les travaux dont le détail lui a été notifié dans les formes prévues a I'article R.313-
28 du Code de l'urbanisme.

La collectivité nest pas tenue de recourir a I'expropriation. Ces programmes de restauration par ilot ont
pour but de permettre de dynamiser la réhabilitation des immeubles anciens sur le secteur sauvegardé.

La procédure de DUP concerne la restauration immobiliére de I'ilot 4D

Résultat d’un diagnostic foncier affiné:

L’intervention opérationnelle sur les périmétres du PSMV et du PNRQAD, combinant I'analyse de I'état
du béti, du statut juridique et de 'occupation des immeubles, a permis de mettre en place une stratégie
d’intervention sur les parcelles repérées comme les plus dégradées et présentant un enjeu.

Le choix s’est porté sur notamment Filot 4D au regard des critéres et objectifs suivants considérés de

maniére cumulatives ou partiellement ;

»  |'état de vétusté, et de dégradation des immeubles,

» |es conditions d’habitabilité,

*  |'ancienneté de la vacance installée et I'absence d’entretien constaté depuis plusieurs années,

= |a dimension patrimoniale du béti et du niveau de dégradation des qualités architecturales d’origine qu'il
s’agira de restituer,

= [aconstitution d’une offre de logements requalifiés au centre-ville.

Depuis les constats de I'état de ces immeubles a sauvegarder ou a restaurer du PSMV, un état des lieux
immobilier a été affiné au travers de la convention pluri annuelle du PNRQAD et des visites rendues

obligatoires.
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Un diagnostic préalable a 'enquéte publique (visite des immeubles de l'ilot a été imposée par arrété
du Maire —immeuble sis au 4 rue de la paix

Les contacts pris avec les propriétaires par la ville et le concessionnaire, dans le cadre de la mise en
ceuvre du PNRQAD, n’ont pu aboutir qu’au terme d’une procédure engagée par Monsieur le Maire, pour
imposer une visite des immeubles.

Par arrété du Maire, et sur proposition du préfet, un homme de l'art a été désigné conformément a
I'article R313-33 du code de 'urbanisme, pour effectuer un état de lieux préalablement a la prescription
des travaux de restauration.

Cest au titre du pouvoir de police issu de larticle 12212-2 du Code Général des Collectivités
Territoriales, que le Maire doit veiller a la salubrité sur le territoire de sa commune, au besoin en se
référant aux dispositions contraignantes du Réglement Sanitaire Départemental (R.S.D).

De plus en vertu de l'article L 1421 -4 du Code de la Santé Publique, le contrdle administratif et
technique des régles d’hygiéne pour les habitants et leurs habitations reléve de la compétence du
Maire.

C'est au terme d’une convocation par courrier recommandé en date du 10 avril 2018 que la ville a pu
procéder a la visite obligatoire imposée aux propriétaires de la copropriété située 4 rue de la paix,
concernée par la restauration immobiliére présentée ci-aprés.

La visite a été effectuée par la Ville, la SAT et un bureau d’étude missionné par la SAT.

Diagnostic préalable a I'enquéte publique - immeuble sis au 5 rue Danton

Malgré plusieurs demandes auprés du propriétaire, la SAT n'a pas pu visiter I'immeuble du 5 rue

Danton.
Fin 2017, la SAT a eu connaissance de la signature d'un compromis entre les époux ELASI et un

propriétaire privé M. PECOT.

Ce dernier a déposé un permis de construire. La SAT ignore si I'acte a été définitivement signé a ce jour.
En I'absence de constat de commencement des travaux objet du permis de construire, immeuble
(compris dans l'ilot prioritaire du PNRQAD) est soumis aux prescriptions de travaux présenté au dossier
d’enquéte publique, pour le cas échéant permettre a la SAT de se substituer a la carence du

propriétaire.

La SAT poursuivra I'accompagnement des propriétaires des immeubles concernés par la présente
enquéte publique, compris sur un ilot prioritaire du plan pluri annuel de requalification de quartiers
anciens (PNRQAD).

Il s"agit d'immeubles identifiés dégradés depuis le diagnostic du PSMV réalisé en 2001, et pour lesquels
I'état des immeubles n’a pas fait I'objet de restauration depuis plus de 15 ans.

10.2 Etat des lieux de I'immeuble 1 - parcelle N 400

RAPPORT DE VISITE du 15 mai 2018- Immeuble située au 4 RUE de la Paix & SAINT-GILLES

La maison cadastrée N40O, située au 4 Rue de la paix a Saint Gilles, est détenue par trois sociétés civiles
immobiliéres, les SCI MING, SCI MATGUI et SCI CARJONA.
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La maison est située dans le périmétre du Secteur Sauvegardé, la fiche immeuble du PSMV indique, qu’il
s'agit d’un immeuble en ruine, lié & l'origine a la parcelle attenante (401), et formant une maison
modeste avec entrepdt 18°™ sigcle totalement remanié et divisé au cours du 19°™ siécle.

Seuls les gérants de la SCI CARJONA, Monsieur et Madame SABATIER, SCI domiciliée au 170 Chemin des
Combes 30720 RIBAUTE LES TAVERNES, étaient présents. Il n'y a pas de représentation du syndicat des

copropriétaires et des autres SCI.

Il est noté qu’aprés analyse de la composition juridique de la propriété, les gérants des SCI semblent
étre de la méme famille désignés sous le nom de Monsieur et Mesdames SABATIER. Il n’en reste pas
moins qu’il s’agit d’'une copropriété de trois sociétés distinctes de lots qui n"ont pu étre identifiés, lors
de la visite.

Constat réalisé :

La fagade est en ruine : pierres descellées, absence de fenétres et de volets, enduit trés abimé.
Suite a des squats répétés, les portes ont été bloquées par scellements et vissage.
Monsieur SABATIER descelle le bas de la porte de droite qui donne accés a I'étage et dévisse les

_sécurités destinées a sécuriser le batiment. e . e

La porte de gauche dessert le rez-de-chaussée : la visite na pu avoir lieu, la porte étant bloquée.
A travers le jour du volet bois on devine un espace fortement encombré d’objets de toutes sortes.

La porte de droite donne acceés a I'étage par un escalier en béton a volée droite, celui-ci est encombré
par des déchets. A 'ouverture de la porte constat qu’un plancher poutrelles hourdis a été réalise

Page 31



A I'étage, il n'y a plus de toiture, sur les murs périphériques on retrouve de nombreuses traces avec
différents niveaux.

La dalle béton du plancher est fortement marquée par des mousses et de la végétation. Un des murs
arriére a été largement ouvert. Des murs en agglomérés ont été construits : ceux-ci n’ont pas été ancrés.
La cour intérieure est envahie par les décombres et la végétation
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Un permis a été instruit par le service urbanisme en 2005 sous le numéro 003 0258 05 T 0084 et une
ouverture de chantier a été effectuée en octobre 2005. Depuis I'immeuble est resté en I'état, le permis
de construire est caduc. Le projet était éligible a I'époque au financement de 'ANAH. Le financement n'a
pas été mobilisé puisque les travaux n’ont pas été faits.

Depuis, I'imméublé §'ést éricore fortement dégradé et la nature des travaux désormais a réaliser ne
permet plus de répondre aux critéres de I’ANAH (travaux qualifiés de neufs et non de réhabilitation).

Conclusion : L’état de Fimmeuble constitue des infractions au Réglement Sanitaire Départemental et
au Décret Décence n° 2002-120 du 30 janvier 2002 modifié dans sa version en vigueur au

1% Juilliet 2018.

10.3 Etat des lieux de Fimmeuble 2 — parcelle N 394

Il s'agit d’'une maison cadastrée N394 située au 05 rue Danton a Saint Gilles.
La maison est située dans le périmeétre du Secteur Sauvegardé, la fiche immeuble du PSMV indique :
Limmeuble en ruine avec une cour liée a 'immeuble de N40O et formant une maison modeste 19°™

siacle avec des percements en rez-de-chaussée.

Constat réalisé 4

L'immeuble est en état de ruine et a 'abandon.

Comme indiqué précédemment, la SAT n’a pas pu visiter I'immeuble 2 parcelle 394.

Le constat est fait & partir de la notice du permis de construire déposé par M. PECOT le 13 avril 2018,
dont la copie a été obtenue par la SAT auprés de Nimes Métropole en septembre 2018 (Nimes

Métropole ayant eu copie du dossier dans le cadre de l'instruction d’une demande de subvention;
subvention refusée en octobre 2019 car les travaux sont trop importants et relévent de travaux neufs et

non d’une réhabilitation).

! Le décret n°2002-120 du 30 janvier 2001 modifié dans sa version en vigueur au 1* juillet 2018, fixe les
caractéristiques du logement décent :

- il doit satisfaire 2 des exigences concernant la sécurité physigue et la santé des locataires.

- il doit comporter certains équipements de confort et disposer d’une surface et d’ volume minimaux.

- il doit répondre & un critére de performance énergétique minimale, le logement décent doit étre doté

d’une étanchéité a I'air suffisante et d’une aération correcte.
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= |l est fait mention d’un immeuble en « état de vétusté avancé. En effet cette habitation a été squattée et
est complétement délabrée ».

» Lasurface de plancher existante est de 46.3 m?,

* Le batiment est en R+2 mais avec des hauteurs sous plafond non conforme aux normes dhabitahilité.
Ex : 2.04 m sous plafond en RDC.

« Vu en fagade de I'immeuble au 5 rue de la Paix »

11 OBJET DE LA RESTAURATION DE L’ILOT 4 ET PRESCRIPTION DES TRAVAUX

11.1 Objet de la restauration de l'ilot 4D

L'ilot 4 D de la convention PNRQAD comprend 3 parcelles dont une parcelle cadastré N401 acquise en
2017 par le concessionnaire.

La SAT a programmé les travaux permettant de créer un logement en maison de ville, avec si possible un
garage en rez-de-chaussée. Les études et autorisations seront menées en 2019,
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= immeuble N 400 : 'opération de restauration de I'immeuble située au 4 rue de la Paix, a connu un début

d’exécution suivi d’'un abandon depuis des années.
Le permis de I'époque est caduc. Les régles d'urbanisme ont changé.

Le projet de restauration a pour but de démolir et reconstruire une maison de Ville pour y créer un seul
logement de typologie P4. Les études de maitrise d’ceuvre définiront précisément le projet.

Le programme est le suivant :

> environ 85 m? habitable,
» RDC:garage ; séjour- cuisine et escalier d’accés a I'étage.
» R+1:3 chambres, une ou deux salles de bain.

* immeuble N 394 : 'immeuble est en ruine. I'opération de restauration immobiliere consiste a engager la
démolition pour reconstruire une maison de ville de type P3, afin de valoriser les avoisinants et
permettre une cohérence de la restauration a I'échelle de lilot 4D.

¥ environ 69 m? de plancher,

» RDC: séjour - cuisine et escalier d’accés a I'étage.
» R+1:1chambre et unesalle de bain.

» R+2:1chambre

L'ensemble des planchers sera repris pour créer des hauteurs sous plafond aux normes.

En cas de carence des propriétaires des parcelles 400 et 394, le concessionnaire se substituera aux
privés afin de permettre de recycler les immeubles dans le respect du PSMV et du PNRQAD, ainsi
résorber la vacance de ces immeubles depuis de nombreuses années.

11.2 Préconisations générales des travaux pour les parties communes et les
parties privatives

La réalisation des travaux de réhabilitation a pour but de mettre en valeur le bati et réaliser des
logements d’habitation décents pour une remise sur le marché des logements d’habitation.

Les propriétaires devront s'engager a remplir toutes les formalités administratives : déclaration
préalable auprés du service urbanisme de la mairie : permis de démolir et de construire conformément
aux prescriptions de travaux.

Les prescriptions portent sur la nature des travaux a réaliser pour les deux immeubles. Ces travaux sont
décrits dans les fiches détaillées par immeuble (chapitre 3) et comprennent notamment :

*  lamise en sécurité des immeubles.

= |aréfection des facades et la mise en valeur patrimoniale du bati.

= la création d'unité d’habitation pour offrir 3 logement sur l'ilot 4D (1 sur la parcelle N401 réalisée par
la SAT, 1 sur la parcelle N40O et 1 sur la parcelle N394).
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11.3 Documents et réglements principaux 3 prendre a compte lors de

'engagement des travaux de restauration.

Globalement I'ensemble des travaux devront respecter les dispositions réglementaires en vigueur et
&tre réalisés dans les régles de I'art, notamment en référence aux textes et documents énumérés ci-

apres, sans que cette liste ne soit exhaustive :

Le code de I'urbanisme, notamment en application de I'article R.421-14 du code de 'urbanisme, pour les
immeubles de l'ilot 4D un permis de construire est obligatoire.

Le code de la construction et de I'habitation, notamment concernant les normes minimales et travaux de
confort.
Les textes réglementaires concernant la sécurité des batiments d’habitation :

» décret logement décent,
»  décret conditions minimales de confort et d’habitabilités auxquelles doivent répondre les locaux

mis en location,
» circulaire ou décret relatif a la sécurité des personnes en cas de travaux de réhabilitation ou

d’amélioration des batiments d’habitation existants.
Le code de la santé publique et les textes concernant la présence de plomb dans les peintures :

© % article L 1334-5 du code de la santé publique sur les risques d’accessibilité au plomb,
»  décret sur le saturnisme.

Le réglement sanitaire Départemental.

Le Plan local d’'urbanisme approuvé par le Conseil Municipal en date du 27 mars 2018,

Le PSMV approuvé le 07/07/2017 'arrété préfectoral date du 22 juin 2017.

Page 36



De I'ensemble des constats établis, il résulte qu’une intervention efficace en faveur de I'amélioration de
I'habitat doit s’insérer dans une démarche globale de renouvellement urbain, qui mixte I'insertion
sociale, la gestion urbaine de proximité, la confortation des services publics, I'achévement et le
développement des équipements publics, la redynamisation de 'activité économique, commerciale et

touristiques.

La commune de SAINT-GILLES, avec I'appui de Nimes Métropole a mis en place I'ensemble des outils
incitatifs depuis de nombreuses années pour permettre aux propriétaires d’améliorer leur béti et
permettre ainsi une offre de logement décents correspondant aux normes de confort et d’habilité
répondant aux conditions sanitaires et de sécurité fixées par les textes législatifs et réglementaires.

Par conséquent les travaux de restauration immobiliére sont un complément d’actions sur les divers
volets de I'amélioration des conditions de vie du quartier ancien et permet de lutter contre la vacance
desimmeubles. =~ . : L B

L’action coercitive intervient, dans le prolongement des actions initiées dans le cadre de la convention
pluri annuelle du Programme National de Requalification, en faveur d’'une intervention publique
orientée durablement sur des perspectives de requalification du centre ancien au bénéfice des

habitants.

La déclaration d'utilité publique des travaux de restauration des immeubles désignés a I'ilot 4D
présentés au dossier d’enquéte pour les immeubles cadastrés N 400 et N 394 se justifie au regard :

= du PSMV qui identifie depuis plus d’'une quinzaine d’années la restructuration/restauration nécessaire
des immeubles situés sur l'ilot Paix/Danton désigné sous l'ilot 4D,

= de la mise en sécurité des batiments des parcelles 394 et 400,

= de la nécessité de mettre en valeur les avoisinants, suite aux travaux de restauration engagée par la SAT
sur I'immeuble limitrophe, compris dans l'ilot 4D,

= des actions complémentaires engagées par la ville pour requalifier et dynamiser le centre-ville au travers
du projet de requalification d’ensemble.

Les avantages escomptés par la restauration immobiliére des immeubles concourent a la requalification
du centre-ville, permet d'offrir de nouveaux logements décents présentant des conditions d’habilité aux
normes, et une mise en valeur de l'ilot par une intervention cohérente a I'échelle de l'ilot 4D, dans le

respect du plan de sauvegarde et de mise en valeur du centre-ville.

I’effectivité et la qualité des opérations de réhabilitation et de mise aux normes d’habitabilité des
logements sont garanties par la mise en ceuvre de déclaration d'utilité publique de travaux de
restauration, permettant notamment sur le fondement des articles L 313-4 et suivants du code de
I'urbanisme de prescrire le dépét de permis de construire et I'exécution des travaux dans un délai

contraint.
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DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
Prescriptions de travaux de restauration immobiliére

Commune de Saint-Gilles

PARTIE 3

PROGRAMME DES TRAVAUX PRESCRITS
A DECLARER D’UTILITE PUBLIQUE

« ILOT DANTON/PAIX —4D» du PNRQAD

(Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés)

SAT

Sotidté FAmEnLsemny
: des Terrholres







1 PRESCRIPTIONS PARTICULIERES A L'IMMEUBLE 1 CADASTRE

N400

Localisation

P B | [ e T
: y

Immeuble sis 4 rue de la Paix — cadastré N 400
Fiche PSMV —llot 16

PNRQAD - ilot 4D

Situation : sur Rue

Nombre de niveaux: R+ 1

Prescriptions de travaux :

Travaux de démolitions

Lourds travaux de reconstruction :

- Reprises de structure ;

- Création d’une toiture g

- Agrafage de la facade ; confortement afin de bloquer le basculement c6té rue ;

- Ouvertures créées sans respect des régles a conforter par linteau et jambage ;

- Mises en place de menuiseries extérieures et intérieures.

- Cloisonnement intérieur, doublages ; finitions.

- Création des réseaux d’électricité ; plomberie, chauffage. Création d’une cuisine, d'une salle de bain, de
sanitaires.

Page 39




2 PRESCRIPTIONS PARTICULIERES A L'IMMEUBLE 2 CADASTRE N394

R

1 bom e PriRDAD

Immeuble sis 5 rue Danton — cadastré N 394
Fiche PSMV — llot 16

PNRQAD - ilot 4D

Situation : sur Rue

Nombre de niveaux: R +1

Prescriptions de travaux :

Travaux de démolitions
Lourds travaux de reconstruction :
- Reconstruction des planchers et de |a toiture.

PSMV. Enduit a la chaux.

- Ouvertures créées sans respect des régles a conforter par linteau et jambage ;
- Mises en place de menuiseries extérieures et intérieures.

- Cloisonnement intérieur, doublages ; finitions.

- Création des réseaux d’électricité ; plomberie, chauffage.

- Création d’une cuisine, d’une salle de bain, de sanitaires.

- Rénovation de la fagade, y compris reprise des ouvertures dans le respect des modénatures prescrites au
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DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
Prescriptions de travaux de restauration immobiliére

Commune de Saint-Gilles

PARTIE 4

Appréciation sommaire des dépenses
d’acquisition et de travaux

« ILOT DANTON/PAIX - 4D» du PNRQAD

(Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés)

wE
sSAT

Sothhid FAmEnsaeng
des Ternioires







1 APPRECIATION SOMMAIRE ET GLOBALE DES DEPENSES

1.1 APPRECIATION SOMMAIRE DEPENSES ACQUISITIONS

Suivant I'estimation du service de la Direction Générale des Finances publique :

Estimation des Domaines parcelle N400 du 11 mars 2019 : 36 200 € dont 4 200 € d'indemnité de remploi
Estimation des Domaines parcelle N394 du 11 mars 2019 : 12 900 € dont 1 900 € d’indemnité de remploi

Montant majoré de 4 300 € au titre d’aléas divers

| Le montant global d’acquisition des 2 immeubles cadastrés N 400 et N 394, s’6l&ve 3 : vvveverenn 53400 €

1.2° APPRECIATION SOMMAIRE DEPENSES TRAVAUX

Immeuble parcelle N 400 — 4 Rue de la Paix

Etant donné I'état de ruine de I'immeuble, les travaux s’apparentent a des travaux neufs.
Le chiffrage estimatif est fait au ratio.

Total estimation de travaux immeuble N 400 : ....viii i sesssssssssesesssesssresssssses 136 000 €HT

Immeuble parcelle N394 — 5 rue Danton

Un dossier de demande de subvention a été déposé par Monsieur Pecot auprés de Nimes Métropole pour
une subvention de 'ANAH. Le dossier a été refusé car les travaux s’apparentent & des travaux neufs et ne
répondent donc pas aux critéres éligibles.

Les devis fournis a cette occasion permettent de chiffrer le coiit de la rénovation.

(ITOSIORUIMEDED wnssivunsssasiisins seemesisnssnshens sk G e s S5V SOV R A o SV SRR S WO S  OH R aE 58 000 €HT
FRAGATIES ¢ ivosnaviimmiimvivisivsivimims s sy iobs o s o o s s e e st 5900 € HT
MENUISETES EUVEITEUIFES S voiavisvivsssssvavss i s veismsssrss it i i v s e VS SR S e i 8500 € HT
Cloisonnement intérieur y compris menuiseries intérieures et peinture @ ....covecrvvvireievenreresieeneen, 20500 €HT
LYo L3 PO O OSSPSR STTTTRO 11 300 €HT
PlOMBEITE ChAUTTAEE 1ot sb s e sb s sb et e b et e e e s e b e aassaesee bt et saesraabesees 6 100 €HT
L= o 2 P 11 000 € HT

| Total estimation de travaux immeuble N 394 : ... e 121 300 € HT
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DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
Prescriptions de travaux de restauration immobiliére

Commune de Saint-Gilles

PARTIE 5

Délais d’exécution des travaux

« ILOT DANTON/PAIX —4D » du PNRQAD

(Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés)







1 DELAID’'EXECUTION DES TRAVAUX

Ce délai inclut le délai d’élaboration des autorisations d’urbanisme, le délai d'instruction ; le délai de
purge ; le délai de réalisation des travaux.

IMMEUBLE N° CADASTRAL ADRESSE DELAIS
llot 4D N 400 4 Rue de la Paix 18 mois
llot 4D N 394 5 Rue Danton 18 mois
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DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
Prescriptions de travaux de restauration immobiliére

Commune de Saint-Gilles

PARTIE 6

Annexes

« ILOT DANTON/PAIX —4D» du PNRQAD

(Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés)

'E_j.
SAT

Sechitd dAminsgermng
Bas Terntolead







1 GLOSSAIRE

ANAH - Agence Nationale de I'habitat

ANRU- Agence Nationale Renouvellement Urbain

DDTM- Direction Départementale des Territoires et de la Mer

DUP — Déclaration d’Utilité Publique

OPAH RU - Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat Renouvellement Urbain
PADD - Projet d’Aménagement et de Développement Durable

PLHI - Programme Local de I’Habitat Intercommunal

PLU - Plan Local d’Urbanisme

PNRQAD - Programme National de requalification des Quartiers Anciens Dégradés

PSMV - Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur

Page 47



| existe en veit

OCCUPATION BATIE DE LA PARCELLE

reclanguiare
& 1 NE EeEanls

O alle drculation

m]
|} %mcm‘l parasitz
e

]
o

navs

courjardin

: néant

MENSEMBLE modsiz
Imimeubis 12 a fofigne a |3 parcalle stenans 401 et fwmant une
mzlson medaste avec entrepdd AVIIE &, totslement remaris & dvis2
BU LOUE du XXEE

1 Fagade 3 decroaler e yue dun prg=\ 02 faeauralion € de
ﬁ%- miz2 en valeur, Doctring o2 restauraion & asink en soncton

CATIONS | 023 VSSUTS5 SrThllsCiurz0n Consenes.

ESCALIER [place) |nonu
ESCALIER {typs) non VU

BATIMENTS DESSERVIS : 1
| FACADE PRIICIPALE

iyps) e
e, o

EXTERIEUR FACADE
ASPECT DOMINANT [hét&rgans E halcens panclusls
MATERIAU FACADE [=ndultpl=me O ﬁ%‘a ants
MODENATURE EN3. [néant O mamuiee ponciuzt
ge flanta
MODENATURE BAJE flinteau dmil
L B EmgEE
6)  [aulrz peNTDn Escaltsr
lmatamuj autre 0 seu
PORTE aulr=

te porte O marquize

g = O

W%EE%% 0 o
rhig O autre

[ r=compoellion tspaos [mEITE
[ rzgechiugesepardsl [ nésat
rEz-dethaleses O Autre

iges

VOLET (UP‘I.IW méard jrif2 6oupiraEl
mal redant nésnt
{feulturs)_[non BOMMEREE | peant

TRANSFORMATIONS FACADE VESTIGES FACADE

] ut enls £lagss
B ot escamenis icge

[MATERIAU

FORME TOIT

CHABSIS TOIT




Tlot: 16 7 Rus Danton NeRCHE ; 281 ELEMENTS REWARGUABLES © naant

-394 REHVIM ¢ APPARTENANCE A UN ENSEMBLE  niard
CADASTRE 1836 | xlsis en Petal OCCUPATION BATIE DE LA PARCELLE
:\'PGLOHE 1 IEBI?'IQUJBI: ; E gm:ﬂd me1 E a2 drm!emm
ITUATION &UF 1 nie verEanle e 2 -
ESPACE LIBRE | waant O patmenl amiére O parasne DNS : EnsEmi(e 86 biile
OCCUPA] et O paimenl isoié O coipete Mordficalon d=s ozmerrenls oy Rod, I7E 0 13 Ralan Duvenure e
TiON O aliz habitsdie O eourgandin =N = créalion owaThrs
CLOTURE RUE | néant

ETVOLUME wrowﬂr.nlm = mas0n modasie XIXNe 5. -
IMPLANTATION e mﬂ En;nﬁ;%?g‘ ﬁ‘a;f'dfare phjet dun projet 2 restawration ed
tg::lﬂE AGES CATIONS Ezgﬂag- a ﬂecm’mc.ﬂef &N vile o2 FeeET [E5 pavmements
D HIVEAU  |etage couran|
sU = TION nasme : TraliEman encut + memlseres

WIVEAL ROC RUE _ |niveau rug

ORGARISATION m T PERCEMENTS ROG | EXTERIELR FAGADR
ASPECT DOMINANT [nélérogane eninéa cochére E balcons s
MATERIA FACADE [Erdllls ez W 2 tmr_aons_ ls
MODENATURE ENS.|néant O hale coursnia B marquise ponclus]
E mﬁgﬂﬁge 5e filanta
MODENATURE BAJE|lnteau droil enlrée cave )
APPUIS £ proaloncze | o \SenEAENe
FENETRE (ype]  |nonw xgﬁm! 5 O pewon esealier
malérlau){nce v B autre O seul
PORTE 1 vankall METAL O lrnpﬂs!e pma marquise
mumgl'u) rcznte Incohérenta LERIE U gz zams fenelre ﬁ ng
{materiau) |bo's IJ gr i “""“
VOLET (typs) battants filzets Oa -soqﬁai
(matérfau) |bois DEVAHTUHE'
{feultiuze) |ngn COMMERGE | néant
TRANSFORMATIONS FAC.HDED VESTIGES FACADE
recampoeiion fagade atire O bales Daeﬁig%su &5
EZ-{E—WI.E&&I:F El El neant [ décer PPN
M rez-gechauesstosl O Autre— O metturs) I:I neml
:Qaut enls Blagas Elamdauecname O Audre_.

Page 49



3 DELIBERATION DE LA VILLE DE SAINT GILLES

Aprés en avoir délibéré sur le présent dossier, le conseil municipal décide de :

= Demandera Monsieur le Préfet du Département du Gard :
> un arrété d’ouverture d'enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique

> de déclarer d'utilité publique les travaux prescrits sur les ilots présentés 3 I'enquéte, inscrits aux
nombres des ilots prioritaires du PNRQAD.

> de prendre un arrété de DUP au profit de la SAT en tant que concessionnaire de la ville.

= D'autoriser la SAT a poursuivre la procédure pour prescrire les travaux aprés I'ouverture d’une enquéte
parcellaire et poursuivre la procédure d’expropriation en cas de besoin au terme des délais prescrits.

Délibération ci-jointe. -
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REPUBLIQUE FRANCAISE
Liberté - Egalité - Frateinité

A
2*‘

IN°
ILLE:

g md

.
i

e du

2.

CONSEIL MUNICIPAL SAINT-GILLES
_ Barait du registre des délibérations

DEPARTEMENT
DU GARD

ARRONDISSEMENT
DE NIMES
Piréction des Services Technldues
Service Foncler
Dossler sulvl par Claudine ANDRE

N°2019-03-13

Objet ; Demande d’ouverture d'enquéte préalable a la déclaration d'utilité publique des travaux
de restauration immobiliere des immeubles prioritaires au Programme National de
Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD) - llot Paix / Danton.

CONSEIL MUNICIPAL DU MARDI 26 MARS 2019

L'an deux mille dix-neuf et le vingt-six du mois de mars 4 vingt heures trente, le Conseil Municipal,
diment convoqué par Monsieur le Maire, s’est réuni dans Ia salle ordinaire de ses séances, a I'Hotel de

Ville.

Présents : Monsieur le Maire Eddy VALADIER, Madame Dominique NOVELLI, Premiére Adjointe au
Maire, Monsieur Jean-Pierre GARCIA, Madame Berta PEREZ, Madame Catherine HARTMANN,
Monsieur Alex DUMAGEL, Madame Géraldine BREUIL, Monsieur Serge GILL, Madame Alice
MATTERA, Monsteur Jo&l PASSEMARD, Madame Nadia ARCHIMBAUD, Monsieur Bruno VIGUE,
Madame Sylvie AIMO-BOOT, Monsieur Alain VULTAGGIO, Madame Danielle DECIS, Madame Lauris
PAUL, Monsieur Frédéric BRUNEL, Monsieur Cédric SANTUCCI, Monsieur Benjamin GUIDI, Monsieur
Christophe CONTASTIN, Madame Patricia BONARDI, Madame Dominique MARTIN, Monsieur
Christophe LEFEVRE, Conseiflers Municipaux,

2121:20 du_Code général des

'gollegivltés terfitoriales s

Monsieur Xavier PERRET, qui a donné procuration & Monsieur Benjamin GUIDI
Monsieur Christophe SEVILLA, qui a donné procuration 4 Monsieur le Maire Eddy VALADIER
Madame Julie FERNANDEZ, qui a donné procuration 3 Madame Dominique NOVELLI, Premiére

Adjointe au Maire
Madame Vanessa BERJON, qui a donné procuration 3 Monsieur Jean-Pierre GARCIA

Monsieur Gilbert COLLARD, qui a donné procuration 2 Monsieur Christophe LEFEVRE
Madame Frédérique CORDESSE, qui a2 donné procuration & Madame Dominique MARTIN

Absents : (excusés) Madame Christine BORRY, Monsieur Alfred MAURO, Monsieur Christian
BALLOUARD, Madame Catherine PQUJOL, Conselllers Municipaux.

L'assemblée étant en nombre pour délibérer, le Maire déclare la séance ouverte et invite le Consell 4
nommer celui de ses membres qui doit remplir les fonctions de Secrétaire pendant la session.

Monsieur Cédric SANTUCCI désigné, prend place au Bureau.

EEEEEEEEREE R
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Entendu le rapporteur, Madame Géraldine BREUIL, Adjointe au Maire,

= Vu la convention PNRQAD (Programme National de Requalification des Quartiers
Anciens Dégradés) du 26 Novembre 2012 finalisée entre la Ville de SAINT GILLES, la
Communauté d'Agglomération de Nimes Métropole, les services de I'Etat, 'ANAH et
'ANRU, conformément aux dispositions de la loi du 25 mars 2009 relative a la
mobilisation pour le logement et la lutte contre 'exclusion,

= Vu la délibération du Conseil Municipal en date du |6 décembre 2014, autorisant
Monsieur le Maire & signer avec le groupement SAT/SEMIGA la concession
d'aménagement nécessaire a la mise en ceuvre de la convention relative au PNRQAD.

= Vu la concession d'aménagemént finalisée sur ces bases le 05 février 2015 avec le
groupernent SAT/ SEMIGA le 02 Mars 2015. :

- Vu la délibération du conseil municipal du 7 juillet 2015 approuvant le Plan de
Sauvegarde et de Mise en Valeur (PSMV), qui se substitue au PLU.

= Yu le code Général des collectivités Territoriales,

= Vu le code de l'urbanisme et notamment les articles L313-4 4 L 313-4-4 et R 313-233 R
313-29 relatifs aux opérations de restauration immobiliére,

- Yulavis de la commission urbanisme.

Considérant que depuis [a mise en place du Secteur Sauvegardé crée par arrété ministériel le 31
décembre 2001 sur le territoire de SAINT-GILLES avec prescription de son plan de sauvegarde
et mise en valeur (PSMV), de nombreuses actions d’'aménagement et des opérations ont été
engagées pour revaloriser et redynamiser le centre ancien.

Considérant qu'afin d’appuyer les différentes actions entreprises depuis plus de 20 ans pour
requalifier le centre ancien de Saint Gilles, Nimes Métropole a lancé une Opération
Programmée d'Amélioration de I'Habitat (OPAH) communautaire « coeur de village » pour une
durée de 5 ans. Cellé-ci s'est finalement terminée au bout de 3 ans.

Considérant qu'elle fait suite @ une étude pré-opérationnelle réalisée par Habitat et
Développement qui révéle la persistance des phénoménes massifs de dégradation et de vacance
du bati dans 'ensemble du tissu ancien de la commune. Elle ne dénombre pas moins de 283
logements vétustes, 96 logements insalubres, 5 logements en état de ruine, 186 logements
vacants,

Considérant que les actions successives entreprises sur le centre ancien de Saint-Gilles, au
travers des OPAH restent insuffisantes au regard de la nature de certaines interventions a
réaliser et de 'état du bati.

Considérant que la commune a engagé une réflexion sur la révision de son Plan d’Occupation
des Sols (POS) et sa transformation en Plan Local d'Urbanisme (PLU), pour aboutir i
I'approbation d'un Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) sur le
territoire communal, dont les grandes lignes en sont les suivantes :

- conforter la position stratégique et le rayonnement de Saint-Gilles ;
- renforcer le réle de centralité urbaine ;
- améliorer I'attractivité du territoire et de son image ;

- assurer un urbanisme cohérent et raisonné,
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Considérant que ce projet se fait en lien avec le projet du Plan de Sauvegarde et de Mise en
Valeur (PSMV) qui a pour objectif essentiel de favoriser la revitalisation et la requalification du
centre historique, en prenant en compte la reconnaissance et la transmission du patrimoine
comme vecteur de développement.

Considérant que cette démarche permet de mettre en lumiére les enjeux urbains, les priorités
et un certain nombre d'actions & mener dans le but d'engager des processus opérationnels, sur
la base du projet urbain de la Ville de Saint-Gilles et des interventions prioritaires définis par
allleurs au PNRQAD, qui met l'accent sur la situation de dégradation et d'abandon du centre

historique.

Considérant que le projet de PSMV a été validé en 2015, que le bilan de la concertation
publique a été approuvé et que la commune a confirmé le projet de PSMV par délibération du 7

juillet 2017.

Considérant que le périmétre du PNRQAD s'inscrit dans le périmétre du PSMV. Il est inscrit a
la convention pluri annuelle du PNRQAD de SAINT-GILLES signée par les partenaires publics
en 2014, modifiée par un avenant n° | en octobre 2015 intégrant le concessionnaire
groupement SAT/SEMIGA, et un avenant n° 2 couvrant la période de 2012-2019.

Considérant que la concertation du public a été mise en ceuvre pendant toute la durée de
I'élaboration du PLU jusqu'en juin 2017, qui a présenté notamment dans sa globalité le projet
d’aménagement du centre-ville. Le PLU a été approuvé par délibération du conseil municipal en
date du 17 février 2017.

Considérant qu'en date du 7 novembre 2017, le Conseil Municipal de Saint-Gilles a poursuivi la
concertation du public, plus particuliérement sur les flots dégradés inclus & la convention du

PNRQAD.

Considérant que les immeubles, objets de la présentation du dossier d'enquéte publique
préalable a la déclaration d'utilité publique, font I'objet de prescriptions de travaux imposés aux
propriétaires privés dans le cas de carence de leur part.

Considérant que les propriétaires de parcelles non encore acquises constitutives de lilot 4D
ont été contactés par la SAT a de multiples reprises afin de les informer des différentes aides
mobilisables dans le cadre de 'OPAH. Ces derniers n'ont pas donné de suite,

Considérant que la demande d'enquéte préalable a la déclaration publique des travaux de
restauration ou réhabilitation est motivée par :

-~ Les diagnostics d’immeuble dégradés et 4 mettre en valeur, effectués dans le cadre du
Plan de Sauvegarde et Mise en Valeur de Saint Gilles engagé en 2001.

= Le Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés, qui a ciblé
les ilots prioritaires au nombre desquels est inscrit Iilot 4D depuis 2014.

- Les visites réalisées en mai et juillet 2018, des immeubles concernés, lesquelles ont été
prescrites par arrété municipal, et ont permis de faire un état des lieux avancés. Au
terme de ces visites il a pu étre constaté les défauts et I'état de dégradation des
immeubles concernés en infractions au réglement sanitaire départemental et au décret
décence n"2002-120 du 30 janvier 2002 modifié dans sa version en vigueur au 1 juillet

2018.
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Considérant qu'il convient d’approuver le dossier d'enquéte préalable 4 la déclaration d'utilité
publique (DUP) des travaux & prescrire sur Iilot PAIX/DANTON, numéroté ilot 4D au
PNRQAD et compris dans le périmétre de la concession d’aménagement du groupement
SAT/SEMIGA.

Considérant que la ville sollicite sur le fondement de I'article L 313-4 et suivant du code de
l'urbanisme Monsieur le préfet du Gard pour ouvrir I'enquéte préalable 4 la DUP pour
permettre la restauration de ces 2 immeubles inscrits au Programme National de
Requalification de Quartiers Anclens Dégradés.

Considérant que la concession porte sur la maitrise et le traitement des ilots dégradés, la
résorption de I'habitat insalubre, le recyclage des logements, le traitement d'espaces publics, et
la réalisation d’équipements.

Considérant qu'it est nécessaire pour le groupement SAT / SEMIGA dans cette perspective de
définir et mettre en ceuvre des prescriptions de travaux obligatoires de restauration sur des
immeubles présentant des problémes de bitl dégradé, de locaux vétustes voire impropres i
Ihabitation, de respect des normes au regard des régles sanitaires,

Considérant que les immeubles de l'ilot 4D situés rue PAIX/DANTON sont inscrits au nombre
des immeubles prioritaires du PNRQAD et participant 4 la requalification du centre ancien de
Saint Gilles.

Le Conseil Municipal aprés en avoir délibéré,

Ont voié pour : Monsieur le Maire Eddy VALADIER, Madame Dominique NOVELLI, Premiére
Adjointe au Malre. Monsieur Jean-Pierre GARCIA, Madame Berta PEREZ, Monsieur Xavier PERRET
(pouvoir 4 Benjamin GUIDI), Madame Catherine HARTMANN, Monsieur Alex DUMAGEL, Madame
Géraldine BREUIL, Monsieur Christophe SEVILLA (pouvoir 4 Eddy VALADIER), Monsieur Serge GILLI,
Madame Alice MATTERA, Monsieur Joél PASSEMARD, Madame Nadia ARCHIMBAUD, Monsieur Bruno
VIGUE, Madame Sylvie AIMO-BOOT, Monsieur Alain VULTAGGIO, Madame Danielle DECIS, Madame
Lauris PAUL, Monsieur Frédéric BRUNEL, Monsieur Cédric SANTUCCI, Madame Julie FERNANDEZ
(pouvoir 2 Dominique NOVELLI), Madame Vanessa BERJON (pouvoir 4 Jean-Pierre GARCIA), Monsieur
Benjamin GUIDI, Monsieur Christophe CONTASTIN, Conseillers Municipaux.

Se sont abstenus.: Monsieur Gilbert COLLARD (pouvoir & Christophe LEFEVRE), Madame Patricia
BONARDI, Madame Dominique MARTIN, Madame Fréderique CORDESSE (pouvoir & Dominique
MARTIN), Monsieur Christophe LEFEVRE, Conseillers Municipaux.

POUR: 24 CONTRE: ABSTENTIONS : 5

A LA MAJORITE

Décide

- d'approuver le dossier d’enquéte préalable i la déclaration d'utilité publique des travaux
de réhabilitation immobiliére des immeubles cadastrés N 394 et N 400 (lots 1,2 et 3)
ilot 4D sis rue de la Paix et rue Danton,

- d'autoriser Monsieur le Maire 4 solliciter Monsieur le Préfet du Gard, en vue de
prescrire Fouverture d'enquéte préalable a la déclaration d'utilité publique les travaux
de restauration immobiliére,
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= de demander la déclaration d'utilité publique au profit de la SAT, concessionnaire de la
ville,

- dautoriser la SAT A engager l'enquéte parcellaire pour imposer la réalisation des
travaux prescrits déclarés d'utilité publique, et solliciter la cessibilité le cas échéant pour
poursuivre la procédure d'expropriation en cas de défaillance des propriétaires des
immeubles concernés,

- dautoriser Monsieur le Maire ou son représentant a signer tout document nécessaire a
I'exécution de la présente délibération.

-_--3-g-_-----oqa-u;-nun-iuu-_--,g-,q_u-,,_-.uggnn.q;_gp.a,;.-.nn--,-‘u.u.u.nu.i-u---'--..iuq.’..u....’..n‘n‘"nuui

Saint-Gilles, le mardi 26 mars 2019

Eddy VALADIER

Acte exécutoire compte tenu :

~ Transmission contréle de légalité le: 79 Mags 2019

- Affichagele: 99 yars 201
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