ey an0n
zr;, n o

PREFECTURE DES HAUTS DESEINE

des Cnquelss Fuoliues &

Enquéte parcellaire complémentaire, au bénéfice de
I'Etablissement Public Foncier d'Ile de France (EPFIF) en
vue de l'acquisition de parcelles de terrain sises sur la
commune de BAGNEUX et nécessaires a la réalisation du
projet d'aménagement du secteur "Ecoquartier Rolland-
Courbet'" au sein de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo.

RAPPORT D'ENQUEKTE



RAPPORT D'ENQUETE

SOMMAIRE

1. Préambule;

2. Le projet;

3. Le cadre dans lequel s'inscrit le projet;
4. L'enquéte :

4.1.  Le cadre juridique;

4.2. La préparation de l'enquéte;

4.3. Publicité et information du public;

4.4.  Vérification du dossier et du registre d'enquéte;
4.5. Déroulement de I'enquéte;

4.6. Prolongation de I'enquéte;

4.7. Recueil des observations du public;

4.8. Bilan des pemanences.

5. Conclusion et constat de validité de I'enquéte.

9,

% Annexes

Observation préliminaire:

Le présent document est relatif a 'Enquéte parcellaire complémentaire, au bénéfice de I'Etablissement
Public Foncier d'lle de France (EPFIF) en vue de l'acquisition de parcelles de terrain sises sur la
commune de BAGNEUX et nécessaires a la réalisation du projet d'aménagement du secteur
"Ecoquartier Rolland-Courbet" au sein de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo.

Pour des raisons de commodité, ce document comporte les 2 parties suivantes :
e Le rapport relatif a 'enquéte parcellaire complémentaire ainsi que les annexes;
e Les conclusions motivées relatives a I'Enquéte Parcellaire complémentaire.

Ces 2 parties sont indépendantes et doivent étre considérées comme séparées.

Elles sont reliées entre elles, en un seul document, dans un souci pratique afin d'éviter qu'un document
vienne a s'égarer.
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1 - Préambule:

La présente enquéte parcellaire complémentaire s'inscrit dans le processus de réalisation de la ZAC
Ecoquartier Victor Hugo, sur le territoire de la commune de Bagneux. Cette enquéte fait suite a
l'arrété DRE/BELP n°® 2014-155 du 22 septembre 2014 portant déclaration d'utilité publique (DUP), au
profit de la SEMABA, du projet de réalisation de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo. Cette enquéte
s'inscrit aussi dans la suite des éléments ci-apres :

e La convention-cadre en date du 6 juin 2008 permettant a I'EPF92, désormais EPFIF,
l'acquisition et le portage du foncier sur la ZAC Ecoquartier Victor Hugo;

e Les avenants n°1, 2, 3, 4 et 5 de cette convention-cadre, respectivement en date des 27 juillet
2008, 21 décembre 2011, 3 juin 2013, 7 octobre 2014 et 13 octobre 2015;

o L'arrété préfectoral DRE/BELP n°® 2016-198 du 8 décembre 2016 portant modification de
l'arrété préfectoral DRE/BELP n® 2014-155 du 22 septembre 2014 déclarant d'utilité
publique, au profit de la commune de BAGNEUX, le projet de réalisation de la ZAC
Ecoquartier Victor Hugo;

e L'arrété préfectoral DRE/BELP n° 2017-120 du 24 mai 2017 portant modification de l'arrété
préfectoral DRE/BELP n° 2014-155 du 22 septembre 2014 de déclaration d'utilité publique
de projet de réalisation de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo 8 BAGNEUX en distinguant un
périmetre d'intervention pour la SADEV94 et un périmétre d'intervention pour I'EPFIF.

Il est utile de rappeler le cadre, notamment urbanistique, dans lequel s'inscrit la présente enquéte
parcellaire complémentaire. En effet cette enquéte est une des étapes d'un processus plus général de
restructuration urbaine.

Il ne s'agit pas ici de reprendre l'intégralité de la présentation du projet telle qu'elle a pu étre exposée
dans les documents mis a disposition du public lors des différentes enquétes publiques précédant la
présente enquéte parcellaire complémentaire. Ainsi les éléments de cadrage exposés ci-aprés sont issus
des documents généraux fournis par la Ville de BAGNEUX, par la Sadev 94 et par I'EPFIF. Il s'agit
simplement d'en reprendre les grandes lignes afin d'en rappeler I'essentiel ainsi que les principaux
aspects justifiant I'intérét public de l'opération.

Ce projet poursuit les objectifs suivants:
e Rechercher une cohérence des projets pour une transformation réussie du Quartier Nord;
e Accompagner la rénovation urbaine par une densification et une diversification des formes et
de l'offre de logements neufs;
e Réintroduire des espaces publics et mailler le territoire.
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Le schéma ci-dessous, extrait de la note de candidature de la ville de BAGNEUX a l'appel a projets de
la Région "100 quartier innovants et écologiques" est une bonne illustration du projet de ZAC
Ecoquartier Victor Hugo.
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2 - Le Projet :

La Ville de Bagneux a depuis longtemps engagé une réflexion sur I'évolution de ses quartiers nord. En
effet, avec le prolongement de la ligne 4 du métro, attendu depuis fort longtemps, et confirmé dans les
années 2000, la municipalité a souhaité anticiper les mutations fonciéres autour du terminus de la ligne
4 et profiter du métro pour développer l'attractivité économique de son territoire.

C'est ainsi qu'en 2007, la ZAC Victor Hugo est créée avec une forte dominante économique, afin de
répondre a l'objectif de rééquilibrage du rapport emploi-habitat sur la commune. Cette méme année
voit l'attribution d'une premiere concession a la Semaba.
» En2011 la ZAC Ecoquartier Victor Hugo est créée.
> En 2012 le dossier de réalisation est défini et l'attribution de la concession a la Semaba est
confirmée.
> Au cours des années 2014 a 2016 les procédures de Déclaration d'Utilité Publique (DUP), de

cessibilité et d'ordonnance d'expropriation sont prises.
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> En 2015 la démarche "Label Ecoquartier" est engagée pour le Quartier Nord.
»> En 2016 un dossier modificatif de la ZAC est élaboré et la concession est transferée de la
Semaba a la Sadev 94.

> En 2017 l'opération est retenue au dispositif régional "100 quartier écologiques et innovants".

Ce rappel de I'historique administratif de l'opération montre clairement toute la logique d'un projet qui
s'élabore sur une période de plus de 10 ans.

3 - Le cadre dans lequel s'inscrit le projet :

L'opération du secteur "Ecoquartier Rolland-Courbet" s'inscrit dans le périmétre de la ZAC Victor
Hugo. La volonté d'organiser un aménagement cohérent de I'ensemble du quartier Nord de la ville de
BAGNEUX s'exprime par la recherche d'une programmation favorisant une mixité sociale et
fonctionnelle. Le schéma ci-dessous, issu de la note de candidature de la ville de BAGNEUX a l'appel
a projets de la Région "100 quartier innovants et écologiques", exprime cette volonté.

Une programmation favorisant une mixité sociale et fonctionnelle
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Ainsi cette programmation s'articule autour des idées-forces suivantes:

e  Créer un cceur intense et multifonctionnel;
e Rechercher un rééquilibrage habitat / emploi;
e Encourager une offre de logements diversifiée pour appuyer le développement de la mixité

sociale.

Ces principes trouvent leurs traductions concrétes dans la programmation mixte présentée dans le
tableau ci-dessous ainsi que dans le schéma ci-aprés. Ces deux documents sont issus de la note de
candidature de la ville de BAGNEUX a l'appel a projets de la Région "100 quartier innovants et
¢cologiques".

Tableau récapitulatif de la programmation de la ZAC
ECOQUARTIER VICTOR HUGO

ZAC ECOQUARTIER VICTOR HUGO Surface de plancher
Logements 120 000 m?

145 000 m? dont:
Activités économiques - 127 000 m? en bureaux

- 18 000 m? en commerces

. . 1 créche
Equipements publics

1 école-parc (quartier nord)
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Programmation des lots de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo
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Le projet s’inscrit pleinement dans la réalisation des objectifs fixés par I’ensemble des dispositifs
législatifs et des politiques locales. Il a été déclaré d'Utilité Publique par I'arrété du préfet des
Hauts de Seine DRE/BELP n° 2017-120, en date du 24 mai 2017 portant modification de I'arrété
préfectoral DRE/BELP n° 2014-155 du 22 septembre 2014.
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4 - L'ENQUKTE;:

En date du 25 mai 2018, Monsieur le Préfet des Hauts de Seine a pris un arrété DCPPAT/BEICEP n°
2018-82 (annexe 1):

e portant ouverture d'une enquéte parcellaire, au bénéfice de 1'Etablissement Public Foncier
d'lle-de-France (EPFIF), en vue de l'acquisition des parcelles de terrain sises sur la commune
de BAGNEUX et nécessaire a la réalisation du projet d'aménagement du secteur "ecoquartier
Rolland-Courbet" au sein de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo.

e désignant, en qualité de commissaire enquéteur, Mr Patrick ROLLAND.

4.1 - Le cadre juridique:

L’article L. 11-1 du code de I’expropriation énonce « I’expropriation d’immeubles,... ne peut étre
prononcée qu’autant qu’elle aura été précédée d’une déclaration d’utilité publique intervenue 4 la suite
d’une enquéte et qu’il aura été procédé contradictoirement & la détermination des parcelles a
exproprier, ainsi qu’a la recherche des propriétaires, des titulaires de droits réels et des autres
intéressés ».

Dans le cas présent, I’enquéte porte sur les parcelles a acquérir pour réaliser le projet d'aménagement
du secteur "Ecoquartier Rolland-Courbet" au sein de la ZAC Victor Hugo dans le quartier Nord de la
ville de BAGNEUX. Celle-ci, dite «enquéte parcellaire» entre dans le cadre de la procédure
d’expropriation. Elle vise au transfert des propriétés dés lors que les acquisitions nécessaires ne
peuvent pas étre effectuées a ’amiable, quelle qu'en soit la raison.

Le rappel des textes et le cadre juridique sont détaillés dans I’arrété préfectoral joint en annexe 1.

4.2 - La préparation de I'enquéte:

L'arrété préfectoral DCPPAT/BEICEP n° 2018-82 en date du 25 mai 2018 (annexe 1) mentionne, dans
ses articles 1 & 6, les modalités pratiques de I'enquéte. Ne sont exposés dans ce chapitre que les aspects

non mentionnés dans cet arrété.

L'organisation matérielle de I'enquéte a été effectuée par échanges de messages électroniques entre les
services de la Préfecture des Hauts de Seine (Direction de la Coordination des Politiques Publiques et
de I'Appui Territorial), les services de la ville de BAGNEUX (Direction de I'aménagement urbain),
les services de 'EPFIdF(Agence Opérationnelle 3) et le commissaire enquéteur.

Le lundi 4 juin, une rencontre entre le commissaire enquéteur et le chef de projet foncier de I'EPFIAF a
permis d'une part d'effectuer une visite compléte du site concerné par la présente enquéte et d'autre
part de mettre a jour la premiere version de I'état parcellaire.

h
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4.3 - Publicité et information du public:

La publicité officielle a été faite par voie de presse dans la rubrique des annonces légales d'un journal
national et d'un journal régional.

e pour la premiére parution : dans Les Echos (31 mai) et Le Parisien 92 (31 mai)
(Annexe 2 et 3);

e Pour la deuxiéme parution : dans Les Echos (12 juin) et Le Parisien 92 (12 juin)
(Annexe 4 et 5).

Les affichages prévus, en 10 emplacements (Annexe 6), sur le site ont fait I'objet d'un constat
d'huissier effectué le vendredi 1 juin (Annexe 7).

Le 6 juillet 2018, Madame Marie-Hélene AMIABLE, maire de BAGNEUX, a adressé au commissaire
enquéteur le certificat d'affichage en mairie des avis d'enquéte (annexe 8)

Pour sa part, le commissaire enquéteur a pu vérifier que 'avis d'enquéte était notamment mis en place
en mairie et en différents emplacements du site.

De plus la ville de BAGNEUX a complété cette information par un encart en page 25 du numéro 266
de la revue municipale "BAGNEUX INFOS" de juin 2018 diffusé aux habitants de la commune
(Annexe 9).

4.4 - Vérification du dossier et du registre d'enquéte:

La Préfecture des Hauts de Seine a adressé par voie postale le dossier et le registre d'enquéte au
commissaire enquéteur. Celui-ci, apres en avoir paraphé l'ensemble des pages qui étaient bien cotées et
vérifié le dossier d'enquéte, a adressé le 4 juin 2018 par lettre recommandée avec avis de réception,
recue le 5 juin 2018, a Madame le Maire de BAGNEUX le registre d'enquéte afin que cette derniére
puisse procéder a son ouverture.

A cette occasion le commissaire enquéteur a constaté quelques incohérences dans les descriptifs de
certains lots. Lors de la visite sur le terrain du lundi 4 juin en compagnie du chef de projet foncier de
I'EPFIAF ces observations lui ont été communiquées. L'EPFIAF a adressé, avant le début de I'enquéte,
au commissaire enquéteur un nouveau dossier complet rectifiant les incohérences constatées ainsi que
l'orthographe, la profession ou I'adresse de certaines personnes concernées.

4.5 - Le déroulement de I'enquéte:

Le dossier d'enquéte et le registre ont été mis a la disposition du public pendant toute la durée de
l'enquéte, du mardi 12 juin au samedi 30 juin 2018 inclus, soit durant 19 jours calendaires, aux jours et
heures précisés dans l'arrété et l'avis d'enquéte.

Au total, le commissaire enquéteur a tenu 3 permanences en mairie de BAGNEUX.

e mardi 12 juin de 14h30 a 17h30
e samedi 23 juin de 9h00 a 12h00
e samedi 30 juin de 9h00 a 12h00

“
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L'enquéte a été close le samedi 30 juin a 12h00, a la fin de la derniére permanence.

Le 30 mai 2018, I'Etablissement Public Foncier d'Ile-de-France a adressé aux propriétaires des
différentes parcelles et lots de copropriété concernés, une Lettre Recommandée avec Accusé de
Réception de notification de I'arrété portant ouverture d'une enquéte parcellaire, au bénéfice de
I'EPFIF, en vue de l'acquisition des parcelles de terrain sises sur la commune de BAGNEUX et
nécessaires a la réalisation du projet d'aménagement du secteur Ecoquartier Rolland-Courbet au sein
de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo. Une copie, rendue anonyme, de cette lettre est présentée en
annexe 10, ainsi que le tableau de suivi de I'EPFIF en annexe 11.

Dans le corps du texte de cette correspondance, les propriétaires étaient invités a prendre contact avec
le commissaire enquéteur soit lors des permanences soit par correspondance afin de lui faire part de
leurs éventuelles observations.

Durant cette période d'enquéte le commissaire enquéteur n'a regu aucune correspondance de la part des
propriétaires concernés par la présente enquéte.

Il convient de souligner qu'aucune forme de prise de contact de la part de ces propriétaires auprés du
commissaire enquéteur n'est & mentionner au cours de cette enquéte publique.

4.6 - Prolongation de l'enquéte:

La durée de I'enquéte et I'information du public ont été faites en conformité avec les réglements en
vigueur et complétées par les moyens décrits précédemment.

Le public ayant ainsi été suffisamment informé, le commissaire enquéteur n'a pas jugé utile de
demander une prolongation de I'enquéte.

Le commissaire enquéteur n'a regu aucune demande directe dans ce sens.

4.7 - Recueil des observations du public:

Les observations recueillies aupreés du public au cours de cette enquéte ont été peu nombreuses.

Lors de la premiére permanence (mardi 12 juin) : 1 personnes (Madame Patricia LEMEAU) est
venue consulter les dossiers et rechercher des compléments d'informations sur le projet. Constatant
quelle n'était pas directement concernée par la présente enquéte, cette personne n'a pas souhaité
déposer de remarque dans le registre.

Lors de la seconde permanence (samedi 23 juin) : 3 personnes (Madame Nicole CARTON,
Monsieur FINKELSTEIN et Monsieur Daniel ROCCHI) sont venues consulter les dossiers et
demander des informations d'ordre général tant sur l'objet de I'enquéte que sur le projet de ZAC et sur
son développement.

Lors de la troisitme permanence (samedi 30 juin) : 1 personne (Madame Evelyne PESSY) est venue
consulter les dossiers et demander des informations complémentaires.

Apres cette derniere intervention, le commissaire enquéteur, constatant que plus personne ne souhaitait
le rencontrer, a donc cloturé I'enquéte, peu aprés 12h15 ce samedi 30 juin 2018.

“
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Il est important d'indiquer ici qu'a chacune de ces permanences le commissaire enquéteur a bénéficié
de la présence d'un technicien de la ville d¢e BAGNEUX (Madame Myléne LEBRET -Responsable de
I'action fonciere - Direction de I'aménagement urbain de la ville de BAGNEUX- ou de Madame
Rafaélla FOURNIER - Chef de projet quartier Nord de la ville de BAGNEUX-). Il convient de
préciser que cette présence a permis d'apporter, aux personnes venues consulter les documents
d'enquéte, des informations complémentaires sur l'ensemble du projet d'aménagement du secteur
"Ecoquartier Rolland-Courbet" au sein de la ZAC Ecoquartier Victor Hugo.

Enfin il convient de souligner que le commissaire enquéteur a pu bénéficier, le jeudi 5 juillet, d'un
entretien avec Madame Yasmine BOUDJENAH, premiére adjointe au maire, chargée de
I'aménagement urbain. Cette rencontre tenue une fois l'enquéte publique close a permis de faire un
point sur le déroulement de I'enquéte et de rendre compte des observations et inquiétudes formulées
par les personnes venues consulter les dossiers.

4.8 - Bilan des permanences :

Durant cette enquéte publique 5 personnes ont été regues en entretien par le commissaire enquéteur au
cours de ses trois permanences.

Durant les permanences et pendant toute la durée de I'enquéte 5 personnes sont venues consulter le
dossier d'enquéte publique. 5 observations m'ont été faites dont 4 ont été consignées sur le registre.

e | personnes (Madame Patricia LEMEAU) est venue consulter les dossiers. N'étant pas
directement concernée par la procédure cette personne n'a pas souhaité consigner
d'observation sur le registre.

e 1 personne (Monsieur FINKELSTEIN) a simplement confirmer son passage en renseignant le
registre d'enquéte au moyen de ses coordonnées.

e 3 personnes (Madame Nicole CARTON, Monsieur Daniel ROCCHI et Madame Evelyne
PESSY) ont consigné des observations.

Si I'une d'entre elles (Monsieur Daniel ROCCHI) émet des suggestions sur I'élargissement de la rue
Courbet ainsi que sur la limitation en hauteur des futures constructions, ces 3 personnes s'accordent
pour signaler les difficultés rencontrées dans la vie courante du quartier. Il s'agit en particulier des
nuisances apportées par l'activité automobile située au niveau du 47 rue Courbet ainsi que par la
crainte de voir s'installer des squats dans les immeubles désaffectés.

Il convient de souligner ici qu'aucune de ces observations ne concerne directement la procédure objet
de la présente enquéte publique.

Remerciements:

Par le présent rapport, le commissaire enquéteur tient a remercier tous ceux qui lui ont apporté leur
aide pour le bon déroulement de cette enquéte et en particulier :

- Madame Mylene LEBRET Responsable de I'action fonciére;
- Madame Rafaglla FOURNIER Chef de projet Quartier Nord;
- Monsieur Nicola LUGNANI Chef de Projets Fonciers auprés de I'EPFIdF.
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S - Conclusion et constat de validité de I'enquéte:

Le commissaire enquéteur soussigné atteste de la validité de la présente enquéte qui s'est déroulée sans
contrainte, dans les conditions de Iégalité imposées par les textes réglementaires en vigueur.

Le fait, qu'aucune personne concernée par cette enquéte parcellaire au bénéfice de 'EPFIF, en vue de
l'acquisition des parcelles de terrain sises sur la commune de BAGNEUX et nécessaires a la réalisation
du projet d'aménagement du secteur "Ecoquartier Rolland-Courbet" au sein de la ZAC Ecoquartier
Victor Hugo ne se soit présentée ou n'ait pas réceptionné la lettre recommandée avec avis de réception
qui lui était destinée, n'entache en rien la régularité de la procédure mise en ccuvre.

Les conclusions motivées sont fournies par ailleurs.

ANTONY,le Qe /X (,uu,/;(f QoY

e

Patrick ROLLAND
Commissaire enquéteu
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