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Note liminaire : le présent document comprend deux parties distinctes mais néanmoins indissociables -
Y e rapport du commissaire enquéteur qui relate le déroulement de l'enquéte publique et présente les

observations recueillies ;
¥’ et les conclusions motivées et I'avis personnel du commissaire enquéteur sur la déclaration d'utilité

publique de l'opération.
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Piéces jointes :

» Le dossier original tel que mis & la disposition du public en mairie de Brest du 8 au 25 mars
2022 inclus {conforme au contenu décrit en pages 14 et 15) ;

o 1 registre d'enquéte de 12 feuillets, ainsi que les courriers et piéces jointes regus au cours de
l'enquéte ; .

¢ certificat d'affichage signé par M. le Maire de Brest en date du 28/03/22 ;

e annonces légales parues dans les journaux Ouest-France et Le Télégramme (éditions du
Finistére des 25 février, 8 et 9 mars 2022).
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RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

1=

1 - OBJET ET CADRE DE L'ENQUETE PUBLIQUE :

1-1 - CADRE JURIDIQUE :

La présente enquéte publique est organisée dans le cadre des dispositions des codes de
I'expropriation pour cause d'utilité publique (articles L1 et L110-1; R111-1 et suivants) et de
l'urbanisme (articles L313-4 et suivants, R313-23 et suivants).

Par délibération du 6 décembre 2019, le Conseil de Brest métropole a, a I'unanimité, décidé :

- d approuver le principe d'engager une Opération de Restauration Immobiliére (ORI) avec
une Déclaration d'Utilité Publique de travaux (DUP), sur 13 immeubles repérés dans les
quartiers prioritaires de Haut-de-Jaurés et Recouvrance,

— d'approuver le dossier d'enquéte préalable & la DUP,

~ d'autoriser son Président & solliciter auprés du Préfet du Finistére I'organisation de
I'enquéte publique correspondante,

— d'autoriser son Président 3 signer tout acte nécessaire & la mise en ceuvre de cette
opération,

— de désigner la SEMPI {Société d’Economie Mixte de Portage immobilier) bénéficiaire de
l'arrété préfectoral de la DUP et de l'autoriser 3 exercer les prérogatives du code de
I'expropriation pour cette opération.

Par courrier en date du 30 juillet 2021, la SEMPI a transmis au Préfet du Finistére la demande
correspondante et le dossier constitué conformément aux dispositions de I'article R313-24 du code
de |'urbanisme. Des compléments ont été sollicités par la préfecture le ler septembre 2021 et
regus le 19 janvier 2022.

Le préfet du Finistére a, par lettre enregistrée le 25/01/2022 auprés du Tribunal Administratif de
Rennes, demandé la désignation d’un commissaire enqueteur en vue de procéder 3 une enquéte
publigue.

Par décision n® E22000005/35 en date du 31 janvier 2022, le conseiller délégué par M. le Président
du Tribunal Administratif de Rennes m'a désignée en qualité de commissaire enquéteur pour
l'enquéte publique ayant pour objet « Déclaration d'utilité publique sollicitée par la SEMPI,
mandatée par Brest Métropole, dans le cadre d'une operatlon de restauration immobiliére sur
deux sites de Brest (Le Haut Jaurés et Recouvrance) ».

Par arrété en date du 16 février 2022, le préfet du Finistére a prescrit « l'ouverture d'une enquéte
publique préalable a la déclaration d'utilité publique d'une opération de restauration immobiliére
multisites sur les secteurs de Recouvrance et Haut-de-Jaurés sur le territoire de la commune de
Brest ».
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Cette enquéte s'est effectivement déroulée du mardi 8 mars 2022 a 9h00 au vendredi 25 mars
2022 jusqu'a 17h00 inclus en mairie de Brest.

1-2-LE PROJET SOUMIS A DEMANDE DE DUP :
(données reprises pour 'essentiel du dossier soumis & 'enquéte)

Dans le cadre d'une mission qui lui a été confiée par Brest métropole (concession d'aménagement
du 31/08/2016), la SEMPI conduit un important programme de renouvellement urbain sur les
quartiers de Recouvrance, Haut de Jaurés et Kérinou & Brest. Pour mener a bien ce projet, la SEMPI
s’appuie sur une Opération Programmée d’Amélioration de I'Habitat de Renouvellement Urbain
(OPAH-RU) qui mobilise une ingénierie technique et financiére en direction des propriétaires privés
pour les inciter a réhabiliter leur patrimoine.

Aprés 5 ans d'opération, les actions engagées sur plusieurs immeubles identifiés comme les plus
dégradés des quartiers de Recouvrance et du Haut de Jaurés, n’ont pas toujours permis de
retrouver une dynamique immobiliére positive. En effet, les quartiers de Recouvrance et Haut de
Jaurés doivent faire face a une vacance locative trés importante, essentiellement sur les logements
de petite taille dont 'abondance ne correspond plus aux besoins du marché immobilier, mais aussi
3 la présence de copropriétés fragiles ou dégradées qui rencontrent des difficultés a engager des
programmes de travaux de requalification de leur patrimoine.

Au-deld des initiatives déja engagées afin d'assurer la réhabilitation de ces quartiers
(accompagnement technique et financier, portage immobilier, arrétés d’insalubrité ou de péril), il
est apparu nécessaire 3 la collectivité de mettre en place un dispositif spécifique permettant de
faire aboutir les démarches de restauration de ces ensembles immobiliers. C'est a ce titre qu'il a
été proposé la mise en ceuvre d'une Opération de Restauration Immobiliére sur les quartiers
prioritaires de Haut-de-Jaurés et Recouvrance, avec la demande d’une Déclaration d'Utilité
Publiqgue de Travaux (DUPT) rendant obligatoires les travaux de réhabilitation sur une liste
limitative d'immeubles. -

Une analyse a ainsi été menée pour déterminer les immeubles pour lesquels les travaux de
réhabilitation apparaissent manifestement d’utilité publigue et définir un programme de travaux.
La liste proposée comprend 13 immeubles anciens, dont 8 copropriétés, représentant environ 95
logements fortement touchés par la vacance locative.

Ces immeubtles ont été identifiés selon plusieurs critéres :

- un niveau de dégradation élevé dans les parties communes et privatives (dangerosité,
équipements hors normes...) ;

- des propriétaires qui n‘ont pas souhaité s’inscrire dans une démarche incitative depuis le début
de POPAH-RU, alors que le niveau de dégradation de leur patrimoine nécessite une intervention
lourde a court terme ; .

- une qualité architecturale, une valeur immobiliére et un positionnement urbain des batiments
justifiant leur conservation, au détriment d’une simple opération de démolition-reconstruction.

1-2-1-PLANS DE SITUATION ET DE DELIMITATION

e PLAN DE SITUATION DES SECTEURS DE L'ORI

Les deux zones repérées ci-dessous correspondent aux périmeétres de I'OPAH-RU sur les deux sec-
teurs Haut-de-Jaurés et Recouvrance.
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" Plan de locaiisotion & I'échelle de la ville (source Géobretagne) extrait du dossier soumis & l'enquéte

o PLANS DE LOCALISATION DES IMMEUBLES CONCERNES PAR L'ORI ET LA DUP
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Plan de localisation extrait du dos.smr soumis & l'enquéte

1-2-2-LES BIENS CONCERNES PAR LA DUP

Le tableau ci-dessous, constitué a partir d'extraits du dossier soumis a I'enquéte, fournit :
la désignation cadastrale des batiments et les statuts de propriété,

la caractérisation de 'occupation des logements.

Références Nb total
Numéro | Com- Adresse cadastrales Niveaux | Statutde | PB/PBU d'App/MaifLC Logements
d’ordre | mune _ | habitables| propriété PO* pp* -~ occupés
Section | Contenance i
Secteur Haut-de-Jaurés
3RUEDU 2 R+2 Monopro-
4]
1 BREST | TELEGRAPHE = okl +combles | priété e > app
5 RUE BU BT z Monopro-
2 TELEGRAPHE | 1170 | 20™ RH | priees PBU 9app 2
9RUEDU 5 Copro-
2
3 TeLeGRaPHE | BT 20 145m R+3 oriété 2PB 4 app
4 20 RUE BT 633 205 m? R+2 Copro- 3PB 6 app 0
KERIVIN priété
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190 RUE

R+4 +3 ‘
JEAN JAURES . |
5 | /2,4,6RUE | BV194 | 313mz | BN C°::Z | 1f :g i iaf'i: Cs | 3
| DU CARDINAL ' Rl pri e |
r - LAVIGERIE | | I | [—
[ - i
221 RUE JEAN Copro- |
6 | | BT872 [ 140m? ‘ R+ ' +11C 0
| JAURES | ‘ Om 2 | priéte | 2PB 2 app |
Secteur Recouvrance
[ KS 186 | 85 m? |
’ 7 Vij::N | ks187 | 101m? Rtd N:z:pm' | peU 7 app ‘ 7
_ — ! .| K5188 |ﬂ | 1= Jp _I E—
‘ 17 RUE R+3 Copro-
8 | 120 m? |
I u . I ™ ST S
| 59 RUE R Copro-
9 VAUBAN CN 429 97 m R+4 priéte | 3PB 7 app | 0
| I— _ —
21 RUE DU Copro- 3PB+2
10 BREST Kv 2
REMPART 5 303m Re3 priété PO 5 app >
8 RUE DE 2 Monopro-
: 4
11 ‘ pONTANIOU | CN342 | 225m R+3 oriéte PBU 8 app
18 RUE . 2 Manapro-
12 ‘ JEAN BART | CN350| 127m R+3 | priete PBU . Bapp 0
— i — 4 I _J_ — — — - : P ——
23 RUE - Copro- 6PB+1
4 2 ~oF
13 | \ SORDA KS 49 102 m R+5 oriéte s . 6 app | 0

*PB : prb?riétaire bailleur. PBU : propriétaire bailleur unique. PO : propriétaire occupant R
**App : appartement. Mai : maison. LC : local commercial.

Lopération porte sur la rénovation des 13 immeubles ciblés, avec des orientations de programme
quant a la production maximale de logements.

La restauration des logements donne lieu, chaque fois que 'opportunité en est reconnue, & une re-
distribution des piéces pour rationaliser le plan des cellules habitables afin de les rendre salubres
et confortables.

Ces redistributions tendent notamment : _

- & favoriser le regroupement des petites piéces, la suppression des corridors, des cloisonnements
superflus et alcdves, le regroupement des petits appartements d’'un méme niveau {ex : transforma-
tion de deux logements « avant » et « arriére » en un logement traversant), le regroupement de
petits appartements sous combles avec 'appartement situé a Pétage inférieur afin de créer un du-
plex,

- a favoriser I'éclairage naturel des piéces,

- a assurer la ventilation des piéces en prévoyant, le cas échéant, une ventilation mécanique des

piéces humides.

L'orientation du projet, telle que préséntée au dossier d"enquéte, fait apparaftre un nombre total
de logements prévus aprés travaux de 76 appartements et 3 maisons, ainsi que 3 locaux commer-
ciaux, contre 88 appartements, 3 maisons et 3 locaux commerciaux recensés actuellement dans les
immeubles concernés.
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1-2-3- NOTICE EXPLICATIVE DE L'ORI

® LE CHOIX DES SECTEURS D'INTERVENTION

L'ORI doit &tre compatible avec les documents d'urbanisme et les orientations d'aménagement. A
Brest, elle se veut donc une réponse concréte aux objectifs définis dans le Plan Local d'Urbanisme
de Brest métropole (PLU facteur 4), et par ailleurs cohérente avec les attendus de I'OPAH-RU
engagée depuis 2016 et le Contrat de ville 2015-2020.

- Le Haut-de-Jaurés, un secteur en grande difficulté en phase de reconquéte

Le secteur du Haut-de Jaurés est situé a I'entrée du centre-ville de Brest, entre I'Octroi et la Place
de Strasbourg. Ce quartier, qui a bénéficié depuis le début des années 1990 de plusieurs interven-
tions publiques structurantes dont la création de la ZAC Octroi-Pilier Rouge, reste, malgré la pré-
sence du tramway, un quartier souffrant d’une image négative. En matiére d’habitat, sur 1600 lo-
gements répertoriés sur le haut de la rue Jean Jaurés, on compte 21% de logements vacants, 30%
de petits logements (inférieurs & 35m?), 128 copropriétés dont un grand nombre classées « noire »
et « rouge » dans lobservatoire des copropriétés ainsi que plusieurs mono-propriétés fragiles.

Le choix du secteur Haut de Jaurés, quartier ciblé en développement social urbain (Contrat de
ville), est la résultante de plusieurs facteurs :

- une concentration de copropriétés en difficulté mise en évidence au travers des données de Fob-
servatoire des copropriétés de Brest métropole et confirmée par I'étude pré-opérationnelle,

- des situations d’habitat indigne avérées et connues de la métropole avec des occupants en situa-
tion de grande précarité,

- un phénoméne de déqualification se traduisant par une perte d'attractivité résidentielle et éco-
nomique.

- n i e reconguéte

Par le biais de 'outil OPAH-RU de Recouvrance, Brest métropole et la Ville de Brest veulent propo-
ser aux habitants une qualité résidentielle en aidant & la réhabilitation des logements et au ravale-
ment des fagades, en réaménageant des espaces publics, en accompagnant le commerce de proxi-
mité, afin d’attirer notamment les familles avec enfants pour enrichir la diversité sociale du quar-
tier. Il s’agit aussi de prendre en compte les populations les plus fragiles dans le cadre du «projet
social de territoire» en lien avec le Conseil départemental du Finistére et la Caisse d’Allocations Fa-
miliales. Les axes majeurs du projet de renouvellement urbain du quartier de Recouvrance sont les
suivants :

- soutenir la réhabilitation des copropriétés et traiter I'habitat vétuste et insalubre,

- favoriser le renouvellement de I'offre de logements et le développement social du quartier,

- répondre au défi de la rénovation énergétique,

- mettre.en valeur et en couleur le patrimoine du-quartier identifié dans I'AVAP (aire de mise en va-
leur de I'architecture et du patrimoine).

e LES PRINCIPES DE L'ORI

Malgré les mesures incitatives mises en place dans le cadre de I'OPAH menée sur les secteurs de
Recouvrance et du Haut Jaures, il reste de nombreux immeubles dont la réhabilitation est paraly-
sée depuis de nombreuses années. Ces batiments obérent bien souvent les efforts de requalifica-
tion entrepris par la collectivité ou par les personnes privées a I'échelle d'un flot ou de certaines
rues. La présente opération de restauration immobiliére s’inscrit donc dans une démarche voionta-
riste de Brest métropole d’intervention sur le parc immobilier privé ancien.
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L'état de dégradation ou d'indécence des immeubles ciblés nécessite l'instauration d'une
. contrainte avec obligation de résultat quant a la réalisation des travaux et I'existence d'une sanc-
tion en cas de non-exécution dans les délais prévus.

La demande de DUP des travaux des 13 imimeubles, objet du dossier soumis a I'enquéte, a pour vo-
cation de débloquer certaines situations d'immobilisme des propriétaires privés (lutte contre la va-
cance, contre les marchands de sommeil ou I'habitat indigne, successions non réglées, déblocage
de copropriété...) en rendant obligatoire la réhabilitation compléte des immeubles ciblés.

Les prescriptions de travaux qui pourront ainsi &tre édictés assureront la requalification des loge-
ments anciens pour les doter des éléments de confort et de modernité leur permettant une attrac-
tivité résidentielle plus forte pour les populations désireuses de s'installer en centre-ville. Elles per-
mettront, en outre, une offre nouvelle de logements plus adaptés pour 'accueil de familles avec
notamment la.possibilité d'exiger le remembrement des cellules de logements pour la création de
grands appartements, aujourd'hui trop rares dans ces quartiers.

Les impacts positifs de cette opération concernent aussi les commerces du quartier dans son en-
semble grace notamment a I'accueil de nouvelles populations et la reconfiguration de certains rez-
de-chaussée d'immeuble si nécessaire. ’

En tirant vers le haut la qualité de I'offre de logements locatifs, ces travaux de restauration immobi-
liere devraient participer a la reconquéte et a la requalification des quartiers de Recouvrance et du
Haut de la rue Jean-Jaurés par la stimulation des investissements privés.

La combinaison de I'OPAH~RU a caractére incitatif et de ORI a caractére impératif vise a compo-
ser un ensemble opérationnel efficace regroupant un volet sacial, urbain, patrimonial, foncier et
immobilier. Des aides incitatives, en particulier de FANAH (Agence nationale de I'amélioration de
I'habitat) et des collectivités locales, pourront ainsi étre proposées dans ce cadre. Des finance-
ments pourront &tre mobilisés en faveur des copropriétaires (parties communes), propriétaires oc-
cupants {parties privatives) et propriétaires bailleurs (parties privatives).

La protection des occupants des logements, des locaux commerciaux et artisanaux, est également
prévue dans le cadre d'une ORI, plusieurs situations étant a considérer selon que I'exécution des
travaux nécessite, ou non, le départ des occupants. En sa qualité de concessionnaire de
l'opération, la SEMPI pourra assurer un rdle de médiation et d’accompagnement social approprié
au maintien des occupants, a leur relogement temporaire ou définitif pour les immeubles
concernés par les travaux. Il pourra aussi mobiliser les aides financiéres existantes et assurer la
prise en charge technique, administrative et financiére des déménagements.

» LE PROGRAMME DE TRAVAUX

- Les prescriptions générales de travaux icabl x immeubles retenus

Les prescriptions générales de travaux portent sur I'immeuble dans sa globalité (intérieur et exté-
rieur) afin d’engager la réfection, la mise en valeur et la mise aux normes d'habitabilité, de confort,
d'hygiene et de sécurité des parties communes et des parties privatives.

La classification des types de batiments dans le rapport de présentation de 'AVAP permet de
mettre en lumiére les critéres constructifs, les caractéres généraux et les proportions employées.
La restauration des immeubles tendra 3 se rapprocher de ces images, sans forcément annihiler les
marques d'une époque ultérieure.

Le réglement de I'AVAP précise, en fonction de I'intérét architectural de I'immeuble considéré, les
types de restauration, de réhabilitation, de modifications d'aspect extérieur préconisées. Le pro-
gramme de travaux des immeubles fait implicitement référence a ces documents.

Pour l'ensemble des travaux, on s'attachera a2 employer des matériaux et des techniques de mise
en ceuvre compatibles avec le type architectural de I'immeuble et son époque de construction (11
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sur 13 datent d'avant la derniére guerre, méme si certains ont pu étre transformés a la reconstruc-
tion), et prenant en compte les orientations du Grenelle de Fenvironnement en matiére d'écono-
mie d’énergie et de réduction des émissions de gaz a effet de serre.

Selon ces objectifs, on conservera, autant que faire se pourra, les éléments anciens existants, pour
leur valeur patrimoniale mais également dans un souci d'économie financiére et environnemen-
tale. Les mises en ceuvre traditionnelles, favorisant 'emploi de matériaux locaux et la préservation
de savoir-faire des métiers du batiment sont également préconisées.

En cas de nécessité absolue de déconstruction, les matériaux anciens seront récupérés et réutilisés
dans la mesure du possible dans le périmétre du quartier.

- Le respect des textes en vigueur :

Les travaux a réaliser surles immeubles visés devront respecter les différentes |égislations et régle-
mentations en vigueur, en particulier celles relatives aux normes d'habilité, 3 la salubrité et sécuri-
té des logements, aux performances énergétiques, et aux réglements locaux.

- La notice explicative fournie au dossier d'enquéte détaille Jes prescriptions générales concernant
le zros-ceuvre. les éléments de structures et les réseaux, en passant en revue les fondations et
caves, les structures des murs et fagades, la structure des planchers, les modifications de volumes,
le traitement des fagades, la charpente, la couverture, les réseaux et canalisations principales
d'évacuation, les conduits de fumée et massifs de cheminée. ' ’

- Pour les parties communes, les prescriptions générales sont détaillées en distinguant les locaux

communs, les cages d'escalier, les entrées et distributions horizontales communes, les aménage-
ments des cours, courettes et jardins, les murs de clotures entre propriétés et sur domaine public,
le traitement minéral des sols, et |e traitement des jardins.

ales prévoient :

-les pOSSIbIlItES d’mterventlon dans Ie respect des dlsposmons et des amenagements existants,
- les possibilités de traitement des parons pour assurer les performances énergétiques des
batiments,
- les sols, les plafonds, le traitement intérieur des murs de structure et des facades en magonnerie,
le traitement des cloisonnements intérieurs, les menuiseries intérieures, la ventilation, le
chauffage et la production d'eau chaude, les réseaux et installations sanitaires, les installations
d'électricité, de télévision, de téléphone.

- Des prescriptions particulidres de travaux sont précisées dans les fiches individualisées par

.immeuble {13 fiches distinctes sont présentes au dossier soumis & I'enquéte).

Si I'Opération de Restauration Immobiliere est effectivement déclarée d'utilité publique, il
reviendra alors & Brest métropole {(ou & son concessionnaire) d'arréter pour chaque immeuble le
programme des travaux 3 réaliser dans un délai qu'il lui reviendra de fixer, conformément aux
dispositions du code de l'urbanisme (article L313-4-2).

1-2 -4 - APPRECIATION SOMMAIRE ET GLOBALE DES DEPENSES D'ACQUISITION ET DE
TRAVAUX

- Estimation de la valeur des immeubles avant restauration
Les données apparaissant au dossner sont résumées dans le tableau ci-dessous.
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ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE MONTANT EN EUROS MONTANT EN EUROS
DES ACQUISITIONS FONCIERES SECTEUR SECTEUR HAUT DE TOTAL
‘ (basée sur les avis du Domaine) RECOUVANCE JAURES
[ ] = = . . | =
' Indemnités de dépossession fonciére 1343 000€ 1195000€ 2538000 €
| Ha— '_7 — —— - + S S ——— ___.’ !
Indemnités de remploi 141300€ * 125500 € 266 800 €
]
Majoration pour aléas divers 402 500 € | 358500 € | 761400€
— L . ! : |
|
Total 1887200€ 1679000 € 3566200€

| _ | |
Dans I'hypothése d’une appropriation publique, cette estimation sommaire et globale des dé-
penses d’acquisition, devra bien entendu faire Fobjet d’une estimation particuliére par l'intermé-
diaire des services d'évaluation domaniale, c'est-a-dire pour chacun des immeubles concernés.

- Estimation des dépenses de travaux

Lensemble des dépenses de travaux correspond 3 un montant estimé arrondi 3 5 millions d’euros
hors taxes (5 ME HT), étant précisé au dossier que les coiits de travaux présentés constituent des
colits moyens par m? et par immeuble, et ne sont donnés qu’a titre indicatif. lis peuvent varier se-
lon le type de I'immeuble, Fimportance des travaux a réaliser, le résultat des consultations d’entre-
prises, voire la réalisation de tout ou partie des travaux par le {co)propriétaire lui-méme.

Les travaux ont été estimés sur une base de 1 500 € HT/m2.

Nombre Nombre de ] Surface habitable Nombre dﬂ Surface Colt des travaux  Total des dépenses

d’'immeubles  logements  existantetotale  logements | habitable en euros hors  en euros hors taxes
_ existants B | projetés | projet totale taxes / m?
l 13 94 2610m? l_ 82 o 3280 m? 1500€/ m? I 4920 000 € HT
2 - MODALITES ET DER T DE L'ENQUETE PUBLIQUE :

2-1-CONTENU DU DOSSIER SOUMIS A ENQUETE PUBLIQUE :

Le dossier, tel que soumis a I'enquéte et disponible en version papier a I'Hétel de Ville de Brest, du
mardi 8 mars 2022 a 9h00 au vendredi 25 mars 2022 3 17h00 inclus, se présente comme suit et
comporte les piéces ci-aprés :

Enquéte DUP ORI Multisites & BREST/Dossier n"E22000005/35/Rapport et conclusions du commissaire enquéteur/iG/18-04-22

13/32



Arrété du préfet du Finistére, en date du 16/02/22, prescrivant |'ouverture d'une enquéte
publique préalable a la déclaration d'utilité publique d'une opération - de restauration
immobiliere (ORI} sur les secteurs de Recouvrance et Haut-de-laurés sur le territoire dé la
commune de Brest (4 pages) ;

Délibération « C 2016-01-014 Habitat » du Conseil de Brest métropole en date du 28 janvier

2016 ayant pour objet : « Préparation d'une nouvelle OPAH-RU métropolitaine — modalités de

concertation avec le public — lancement d'une consultation pour la mise en place d'une

concession d'aménagement » (4 pages) ;

Délibération « C 2016-06-127 Habitat » du Conseil de Brest métropole en date du 24 juin 2016

ayant pour objet : « Opération Programmée d'Amélioration de I'Habitat de Renouvellement

Urbain multi-sites (OPAH-RU multi-sites) — Arrét du bilan de la concertation publique - » (4

pages) ; . -

X - en annexe a cette délibération « Bilan de la concertation menée en application de |'article
1.300-2 du code de |'urbanisme » (4 pages) ;

Délibération « C 2016-06-129 Habitat » du Conseil de Brest métropole en date du 24 juin 2016

ayant pour objet : « Opération Programmée d'Amélioration de ['Habitat de Renouvellement

Urbain — Approbation du traité de concession d'aménagement — » (4 pages) ;

X en annexe 3 cette délibération « Concession d'aménagement relative a la mise en ceuvre
d'une Opération Programmée d'Amélioration de I'Habitat de Renouvellement Urbain
(OPAH-RU) multisites métropolitaine (Brest métropole - 29)», diment signée le 31 aodt
2016 (26 pages) ;

Délibération « C 2019-12-290 Habitat » du Conseil de Brest métropole en date du 6 décembre

2019 ayant pour objet: «Opération Programmée d'Amélioration de ['Habitat de

Renouvellement Urbain multisites {OPAH-RU} — engagement d'une opération de restauration

immobiliére et demande d'ouverture d'une enquéte publique sur les secteurs de Recouvrance

et Haut de Jaurés — » (3 pages) ;

« Opération de Restauration Immobiliére multisites — Secteurs de Recouvrance et Haut-de-

Jaurés - Dossier d'enquéte préalable 3 la déclaration d'utilité publique de travaux de

restauration immobiliére — Articles L313-4-1 et suivants du code de I'urbanisme » : dossier

explicatif de 40 pages, sur en-tétes Brest Métropole et SEMPI Portage Immobilier, daté de
juillet 2021, avec contenu conforme a la table des matiéres présente en page 2 et comportant
donc les parties ci-aprés :

1. Préambule : pages3a6

Plans de situation et de délimitation : pages 7 a 10

Désignation des biens concernés par la DUP : pages 11 a 14

Notice explicative de I'ORI multisites : pages 15 a 37

Appréciation sommaire et globale des dépenses d’'acquisition et de travaux ; pages

38 et 39

6. Liste des annexes : page 40 ;

13 fiches descriptives des immeubles concernés, comportant pour chacune, sur une page, les

références cadastrales, I'adresse, la description générale, la prescription de travaux,

I'orientation du programme de restauration immobiliére et 3 illustrations (localisation générale,

extrait de plan cadastral, photo de l'immeuble) :

X 3, rue du Télégraphe

5, rue du Télégraphe

9, rue du Télégraphe

20, rué Kerivin

noa N

®x % N
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190, rue Jean Jaurés/2, 4, 6 rue du Cardinal Lavigerie

221, rue Jean Jaurés

5, rue Vauban

17, rue Vauban

59, rue Vauban

‘21, rue du Rempart

8, rue de Pontaniou

18, rue Jean Bart

23, rue Borda;

* Note de la Direction départementale des finances publiques du Finistére — Pdle d’'Evaluation
Domaniale —'en date du 18/09/20, présentant I'estimation sommaire et globale pour les biens
situées rues du Télégraphe, Kerivin et Jean Jaurés a Brest (6 pages) ; ’

* Note de la Direction départementale des finances publiques du Finistére — Pale d’Evaluation
Domaniale — en date du 01/10/20, présentant I'avis du Domaine, valant estimation sommaire
et globale pour les 7 immeubles concernés du quartier de Recouvrance 3 Brest (4 pages) ;

* Un registre d’enquéte publique, comportant 12 feuillets non mobiles cotés et paraphés par mes
soins, destiné a recevoir les observations du public.

M MW MW W W W N X W

J'ai vérifié et paraphé I'ensemble de ce dossier avant I'ouverture de I'enquéte.

Le dossier est resté complet tout au long de I'enquéte, ainsi que j'ai pu le vérifier 4 I'occasion de
chague permanence.

A l'issue de I'enquéte, la cloture du registre a été effectuée dans les 24 heures par M. le Maire de
Brest, conformément aux dispositions du code de I'expropriation pour cause d'utilité publique et
de I'arrété préfectoral d'organisation de |'enquéte. Le registre et les piéces annexées m'ont ensuite
été transmis par voie postale.

L'ensemble (dossier original d'enquéte, registre et pigces annexées) est joint au présent rapport
pour remise a |'autorité organisatrice de I'enquéte.

2 - 2 - ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE PUBLIQUE :

Les modalités d'organisation et de déroulement de I'enquéte publique ont été fixées par arrété de
M. le Préfet du Finistére en date du 16 février 2022.

Le dossier d'enquéte, tel que répertorié plus haut, ainsi que le registre, ont été tenus 3 la
disposition du public du mardi 8 mars 2022 & 9h00 au vendredi 25 mars 2022 jusqu'a 17h00 inclus,
soit pendant une durée de 18 jours consécutifs, & I'hdtel de ville de Brest, aux jours et heures
habituels d’ouverture au public, soit :

= du lundi au vendredi de 8h30 & 17h30,

— et les samedis de 9h 3 12H.

2-2-1-PHASE PREPARATOIRE : REUNIONS, CONTACTS, VISITE DE SITE

A la suite de ma désignation par le Tribunal Administratif le 31 janvier 2022, j'al été rapidement en
contact par mail et téléphone avec Mme Laurence Dirou, en charge du dossier a la préfecture du
Finistére (Bureau des installations classées et des enquétes publiques, Direction de la coordination
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des politiques publiques et de l'appui territorial). J'ai recu par mail, puis par voie postale, les
premiers éléments de dossier et nous avons -échangé sur les dates d'enquéte et de permanences,
ainsi que sur le projet d'arrété d'organisation de I'enquéte.

J'ai moi-mé&me contacté le 17/02/22 M. Olivier Jacolot, chef de projets a la SEMPI, afin de prévoir
les modalités d'une réunion de présentation du projet et d'organisation matérielle de I'enquéte en
mairie de Brest, ainsi que de repérage des lieux concernés. Nous avons aussi débattu de I'aspect
« publicité » de I'enquéte. Nous avons convenu d'une réunion en mairie de Brest et d'une visite de
site le 28/02/22 et j'ai recu dans l'intervalle de la part de la préfecture du Finistére la copie
compléte du dossier papier tel que soumis & enquéte avec le registre spécifique a coter et
parapher par mes soins.

Le 28 février 2022, je me suis rendue en mairie de Brest. 'y ai rencontré MM. Olivier Jacolot et
Gaél Humeau, tous deux chefs de projets & la SEMPI, et Mmes Catherine Calonnec et Rachel El
Ouazzani, en charge des services d'accueil de I'Hétel de Ville. I'ai pu vérifier a cette occasion le
contenu du dossier d'enquéte transmis en mairie par les services préfectoraux et y ajouter le
registre recu de mon coté. Nous avons également passé en revue les modalités d'accueil du public
(bureau prévu pour les permanences dans le hall d'accueil de la mairie), de consultation du dossier
et du registre par le public en dehors des permanences, et de la mise a disposition en annexe du
registre des observations éventuelles qui parviendraient par mail ou courrier.

J'ai aussi pu procéder 3 I'Hétel de Ville 2 la vérification des formalités d'affichage (voir ci-dessous),
V'arrété préfectoral et I'avis d'enquéte étant apposés sur le tableau dédié dans le hall d'accueil

Je me suis ensuite rendue sur le terrain, guidée par MM. Jacolot et Humeau. J'ai pu voir les 13
immeubles concernés, et pour certains j'ai méme pu pénétrer a l'intérieur et donc apprécier I'état
des parties communes. A chacune des 13 adresses, MM. Jacolot et Humeau m'ont fait le point
détaillé des situations de propriété, d'occupation des lieux et des travaux estimés comme
nécessaires. lls ont répondu bien volontiers aux questions qu'appelait de ma part une premiére
approche du dossier et des fiches descriptives de chaque immeuble qui étaient en ma possession.
J'ai également pu constater a cette occasion |'affichage de I'arrété prescrivant I'enquéte réalisé
quelques jours auparavant par leurs soins sur les immeubles concernés.

2-2-2-PUBLICITE DE L'ENQUETE :

Le Maire de la commune de Brest certifie « que I'avis relatif & I'enquéte publique préalable a
I'opération de restauration immobiliére (ORI} ayant pour objet la réniovation d'immeubles situés
dans les secteurs de Recouvrance et du haut de Jaurés sur le territoire de la commune de Brest a
été affiché a la mairie huit jours avant le début de I'enquéte, a partir du 18 février 2022 jusqu'a la
fin de I'enquéte, le 25 mars 2022 inclus. »

Copie du certificat (daté du 28/03/22) correspondant est joint au présent rapport.

Jai moi-méme pu effectivement vérifier la présence de l'avis d'enquéte (ainsi que de l'arrété
complet prescrivant I'enquéte) le 28/02/22, soit plus de 8 jours avant I'ouverture de I'enquéte, sur

le tableau dédié dans le hall de I'H&tel de Ville.
J'ai pu constater ensuite & chaque fois la présence de ces affichages au méme endroit a |'occasion

de mes permanences en mairie, soit les 08/03, 19/03, et 25/03/2022.
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Par ailleurs, I'arrété prescrivant I'ouverture de I'enquéte publique a été systématiquement apposé,
par les soins des chefs de projets de la SEMPI, sur fes 13 immeubles concernés, soit sur la porte
d'entrée soit a proximité immédiate a I'endroit le plus adéquat pour sa conservation et sa lecture
par le public (glissé sous pochette transparente, il pouvait &tre aisément retiré pour consultation
approfondie avant remise en place). J'ai pu constater personnellement la présence de ces
affichages sur place le 28/02/22 dans |'aprés-midi, ainsi que ponctuellement pour certains d'entre
eux au cours de mes déplacements sur les lieux pendant toute la période d'enquéte.

En outre, les représentants du porteur de projet m'ont indiqué avoir adressé des mails prévenant
les propriétaires et les syndics des immeubles concernés de I'ouverture de I'enquéte.

L'enquéte a aussi été annoncée, plus de huit jours avant son ouverture, et rappelée dans les huit
premiers jours, par les soins du Préfet du Finistere, dans deux journaux locaux ou régionaux
diffusés dans le département, soit :

- Ouest-France (éditions des 25 février et 9 mars 2022)

- Le Télégramme (éditions des 25 février et 8 mars 2022),
Les pages correspondantes sont jointes au présent rapport.

Outre la publicité légale imposée par le code de I'expropriation, I'existence de I'enquéte a bénéficié
d'une information par voie électronique, bien que non obligatoire car hors du champ de I'enquéte
environnementale. Ainsi, I'arrété et I'avis d'enquéte publique étaient en ligne sur le site internet
des services de ['Etat dans le Finistére dés le 23/02/22. Cette rubrique a été complétée le
04/03/22, soit avant méme l'ouverture de I'enquéte, par la mise & disposition de l'intégralité des
piéces du dossier d'enquéte publique, hors registre papier {soit 21 fichiers téléchargeables).

2 -2 -3 - PERMANENCES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR :

Conformément a l'arrété du 16 février 2022 de M. le Préfet du Finistére, je me suis tenue a la
disposition du public a I'hétel de ville de Brest aux jours et heures ci-aprés :

e le mardi 8 mars 2022 de 9h & 12h,

¢ e samedi 19 mars 2022 de 9h & 12h,

= et le vendredi 25 mars 2022 de 14h & 17h00.

2-2-4-CLOTURE DE L'ENQUETE ET PHASE POSTERIEURE :

Plus personne ne se présentant, a l'issue de la derniére permanence le vendredi 25 mars 2022 au-
del3 de 17 heures 00, et aprés une derniére vérification de I'absence de réception de courriers
tant par voie postale que par mail auprés des services d'accueil de la mairie, j'ai remis le registre a
Mme Sophie Parquic, en charge de |'accueil, en vue de sa transmission a8 M. le Maire pour cloture
et signature dans les 24 heures comme prévu dans l'arrété d'organisation de l'enquéte et
conformément aux dispositions du code de I'expropriation.

Jai de' mon cdté emporté le jour méme toutes les autres piéces .constituant le dossier original
d'enquéte. Le registre et les mails annexés m'ont ensuite été retransmis par voie postalé aprés
cléture et signature de M. le Maire.
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Contrairement aux enquétes publiques organisées dans le cadre des dispositions du code de
I'environnement, il n'est pas prévu dans le cadre de la présente procédure de rencontre
obligatoire, sous huit jours aprés la cléture du registre, avec le responsable du projet pour lui
communiquer les observations écrites et orales consignées dans un procés-verbal de synthése.

Au regard des observations recueillies et des échanges que j'ai pu avoir tout au long de I'enquéte
avec les représentants du porteur de projet, il ne m'a pas paru nécessaire de procéder a une telle
notification.

Néanmoins, le code de I'expropriation pour cause d'utilité publique disposant que le commissaire
enquéteur « entend toute personne qu'il lui parait utile de consulter ainsi que I'expropriant, s'il en
fait la demande », j'ai souhaité organiser spécifiquement une rencontre sur place entre le seul

propriétaire s'étant exprimé contre le projet (M. i ", ) et les représentants de la
SEMPI." '

Je me suis donc rendue le 4 avril 2022 3 Brest au 9, rue du Télégraphe, aprés avoir convenu au
préalable d'un rendez-vous sur place avec M. co-propriétaire de l'immeuble et propriétaire

de 4 des 5 appartements ainsi qu'avec MM. Jacolot et Humeau, chefs de projets a la SEMPI.

A cette réunion se sont également jointes Mme Gladys Grelaud, chargée de mission habitat privé &

Brest métropole, Mme Catherine Gandais, en charge de I'OPAH-RU a SOLIHA, et Mmes Michelle

Bazzaz et Marion Bleuven pour ['association CLCV (Consommation, Logement et Cadre de Vie) de-
Brest, qui représentaient M. ! I'autre co-propriétaire de I'immeuble et syndic bénévole, lui-

méme excusé,

M. } n'était finalement ni présent, ni excusé, en dépit d'un message téléphonique du 29/03

ayant fait part de son accord de principe sur la réunion et la date et I'heure proposées (4/04 a

11h). Nous sommes tous restés présents sur place de 10h55 3 11h30 et M. ne s'est pas

manifesté. J'ai néanmoins pu entrer dans l'immeuble en présence des représentantes de M. .

co-propriétaire et syndic (parties communes non fermées a clef, cave accessible, appartement de

M. yuvert). Malgré I'absence de M. les constatations et échanges avec les personnes
présentes ont été intéressants, et les éléments précisés sur place ont été utiles 3 la rédaction de

mes conclusions.

3 — BILAN DE L'ENQUETE PUBLIQUE ET OBSERVATIONS RECUEILLIES :
3-1- BILAN QUANTITATIF ET AMBIANCE DE L'ENQUETE :

Cette enquéte a peu mobilisé le public.
En dehors des représentants du porteur de projet, j'ai recu au total seulement 6 personnes
différentes, I'une étant revenue 2 fois (M. i
Soit au cours des 3 permanences :
— le mardi 8 mars 2022 : 3 personnes regues,
— le samedi 19 mars 2022 ; 3 personnes regues,
= le vendredi 25 mars 2022 : 1 personne regue.
2 observations ont été portées au registre en ma présence a l'occasion des permanences.

D'aprés les services d'accueil de la mairie, le dossier d'enquéte et le registre n'ont pas été
demandés en dehors des permanences.

2 observations sont parvenues par mail sur l'adresse spécifiquement indiquée dans [‘avis
d'enquéte.
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3-2 - DETAIL DES OBSERVATIONS :
Les observations regues, au hombre de 4, ont été exprimées comme suit :

= Observation de Mme V.. .. {par inscription au registre lors de la permanence du
19/03/22): - :
« Merci pour ce travail nécessaire de réhabilitation de la rue du Télégraphe et son quartier »

= Observation de M. C. {inscription au registre lors de ia permanence du 25/03/22) :
« Je suis actuellement co-propriétaire de I'immeuble sis 9, rue du Télégraphe d Brest.
Je posséde un appartement au RDC, un studio au 2éme étage, un studio au 3éme étage et un du-
plex aux 2eme et 3éme étages, soit 4 appartements.
L'appartement du 3éme est loué en vertu d'un bail classique en meublé. Les autres appartements
sont loués en courte durée (airbnb ou autre). lls sont réguliérement entretenus et en bon état ac-
tuellement.
Lorsque j'ai acguis en 2005 ces lots, des gros travaux notamment en parties communes ont été
réafisés.
Je conteste la nécessité de cette procédure.
Je reste a disposition de la SEMPI pour échanger si besoin (avec indication du numéro de télé-
phone). »

— Observation de M. » 20 rue Kerivin, 29200 Brest (par mail du 25/03/22 a
I'attention : du Maire de Brest; de M: Yohann Nedelec, suite & appel téléphonique et de-
mande de rendez-vous ; de Mme le Commissaire enquéteur ; de M. Jacques Serba, défen-
seur des Droits } :

« Suite @ 'enquéte publique pour I'immeuble au 20 rue de Kerivin & Brest, je vous informe que je
souhaite me mettre en relation avec Mme Josiane Guillaume, commissaire enquéteur, afin de pro-
poser de faire l'acquisition de Id part de I'immeuble dont j'ai souhaité faire 'achat, voici quelques
années, & 3 reprises, pour les 3 immeubles au 20, rue Kerivin, le rez-de-chaussée gauche, cété jar-
din, le rez-de-chaussée droit cété jardin, et I'ensemble du premier étage. Mes 3 acquisitions, Gpre-
ment négociées avec les vendeurs ont vu la ville de Brest préempter a chaque fois, @ ma grande dé-
ception ; cependant un accord était présent pour me permettre de revenir sur mon projet ;

depuis cette période, I'immeuble est resté en I'état, c'est & dire dans une position d'insalubrité ;
suite a des déboires juridiques et financiers depuis le naufrage d'un bateau en 2014, j'ai di faire
face & des dettes trés importantes et ne pas pouvoir mener & bien de nouvelles intentions ;

depuis plus d'une année, j'ai commencé & étudier la réhabilitation de I'immeuble du 20 rue Kerivin
en établissant des devis, ainsi qu'un partenariat avec artisans et plusieurs relations proches, pour
la création d'une Société Civile Immobiliére pour acheter 'ensemble de I'immeuble et en revendre
une partie;

mon intention est de vivre & nouveau au second étage, car je suis relié & cet appartement, ma pre-
miére acquisition en 1988 ; fe désire habiter au 20 rue Kerivin & Brest ; .

en vous remerciant pour me tenir informé de cette enquéte d'utilité publique, et satisfaire ma de-
mande de rendez-vous avec I'élu;

voici la liste de mes partenaires ; y et son pére, {, omis, mon fils
cV , artisan, i 1eti J, partenaires financiers. »
— Observation de M. ¢« (par mail du 25/03/22)

« Je vous contacte & propos de I'ORI sur le territoire de la commune de Brest.
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Au vu de P'état déplorable de limmeuble, je vous fait part de mes observations concernant I'im-
meuble situé au 21, rue du rempart & Recouvrance, & Brest.

En effet, la facade de l'immeuble est trés endommagée et il y a plusieurs fissures . Un ravalement
de la facade serait effectivement nécessaire car 'enduit s'effrite et certains morceaux sont déja
manquants.

De plus, la cage d'escalier nécessiterait également un rafraichissement.

Nous avons déjd discuté avec la propriétaire du ler étage et elle serait également pour ce projet de
rénovation. .

Le syndicat de copropriété Gerec n'a, depuis plusieurs années, pas organisé d'assemblée générale,
c'est pourquoi I'immeuble se dégrade peu & peu.

Je reste disponible par email ou par téléphone au.... pour échanger sur le sujet. »

3-3 - SYNTHESE DES OBSERVATIONS :

On peut relever que ces observations émanent de :

— 2 propriétaires concernés : I'un approuve le projet de rénovation au 21, rue du rempart ;
I'autre conteste la procédure engagée pour le 9, rue du Télégraphe.

- 1 autre propriétaire : reconnaissant I'insalubrité de I'immeuble du 20 rue Kerivin, il souhaite
se porter acquéreur des 3 appartements qui ont été préemptés par la collectivité dans cet
immeuble et sollicite les élus dans ce but.

- 1 personne, demeurant dans le voisinage : elle encourage le travail de réhabilitation de la
rue du télégraphe et son quartier.

En termes de synthése, on notera que seulement 3 des immeubles visés dans le dossier d'enquéte
sont concernés par ces observations..

— un avis défavorable a été émis pour les travaux 3 prévoir pour le 9, rue du Télégraphe ;

~ un avis favorable est exprimé pour les travaux envisagés au 21, rue du rempart ;

— les travaux du 20, rue Kerivin ne sont pas directement contestés, la demande étant autre.

Il n'y a pas eu d'avis global portait sur la demande de DUP ni sur I'ensembie des immeubles
concernés, les travaux du secteur de la rue du Télégraphe (3 immeubles concernés} et plus
largement des Hauts-de-Jaurés étant néarimoins encouragés par une observation.

L'ensemble du dossier soumis & I'enquéte, les observations recueillies, mes constatations sur place
et mes échanges avec les différentes parties prenantes du dossier et les personnes qui se sont
présentées lors des permanences, servent de base aux conclusions qui suivent.

Fait & Pontivy, le 18 avril 2022

Le commissa{{eanuéteur

-

-

Josiane Guillaume
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AVIS ET CONCLUSIONS MOTIVEES
SUR LA DECLARATION D'UTILITE PUBLIQUE

A la suite du rapport, la présente partie comporte, conformément a I'article 8 de l'arrété du 16 fé-
vrier 2022 du préfet du Finistére prescrivant I'ouverture d'une enquéte préalable a la déclaration
d'utilité publique, les conclusions motivées et personnelles du commissaire enquéteur.

1 - RAPPEL DE L'OBJET ET DU CONTEXTE DE L'ENQUETE

Dans le cadre d'une mission qui lui a été confiée par Brest métropole (concession d'aménagement
du 31/08/2016), la SEMPI (Société d’Economie Mixte de Portage Immobilier) conduit un important
programme de renouvellement urbain sur les quartiers de Recouvrance, Haut de Jaurés et Kérinou
a Brest. Aprés 5 ans d'actions menées au sein d'une Opération Programmée d’Amélioration de
'Habitat de Renouvellement Urbain {OPAH-RU), et au-deld des nombreuses initiatives déja
engagées afin d’assurer la réhabilitation de ces quartiers (accompagnement technique et financier,
portage immobilier, arrétés d'insalubrité ou de péril), il est apparu nécessaire a la collectivité de
mettre en place un dispositif spécifique permettant de faire aboutir les démarches de restauration
d'un certain nombre d'ensembles immobiliers. C'est a ce titre qu'il a été proposé la mise en ceuvre
d'une Opération de Restauration Immobiliére (ORI) sur les quartiers prioritaires de Haut-de-Jaurés
et Recouvrance, avec la demande d’une Déclaration d’Utilité Publique de Travaux {DUPT) rendant
obligatoires les travaux de réhabilitation sur une liste limitative d’immeubles.

Une analyse a ainsi été menée pour déterminer les immeubles pour lesquels les travaux de
réhabilitation apparaissent manifestement d’utilité publique et définir le programme a engager.

La liste retenue comprend 13 immeubles anciens, dont 8 copropriétés, représentant 95 logements
fortement touchés par la vacance locative.

Ces. immeubles ont été identifiés selon plusieurs critéres :

- un niveau de dégradation élevé dans les parties communes et privatives (dangerosité,
équipements hors normes...)

- des propriétaires qui n‘ont pas souhaité s’inscrire dans une démarche incitative depuis le début
de 'OPAH-RU, alors que le niveau de dégradation de leur patrimoine nécessite une intervention
lourde a court terme ;

- une gualité architecturale, une valeur immobiliére et un positionnement urbain des batiments
justifiant leur conservation, au détriment d’une simple opération de démolition-reconstruction.

La demande de DUP des travaux des 13 immeubles, objet du présent dossier soumis a |'enquéte, a
donc pour vocation de débloquer certaines situations d'immobilisme des propriétaires privés (lutte
contre la vacance, contre les marchands de sommeil ou I'habitat indigne, successions non réglées,
fonctionnement difficile de certaines copropriétés...) en rendant obligatoire la réhabilitation com-
pléte des immeubles ciblés.

Si I'Opération de Restauration Immobiliere est effectivement déclarée d'utilité publique, il
reviendra alors a Brest métropole (ou & son concessionnaire) d'arréter pour chaque immeuble le
programme des travaux a réaliser dans un délai qu'il lui reviendra de fixer, conformément aux
dispositions du code de 'urbanisme (article L313-4-2).
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Dans le cas de la rion réalisation des travaux, 'acquisition des immeubles pourra étre poursuivie
par voie d'expropriation. Une enquéte parcellaire devra étre organisée, préalablement a l'arrété de
cessibilité.

Les immeubles concernés sont les suivants (il convient de se reporter a la partie rapport pour les
plans de situation et les références cadastrales exactes, chaque immeuble faisant par ailleurs
I'objet d'une fiche spécifique détaillée au dossier d'enquéte) :

— 3, rue du Télégraphe

— 5, rue du Télégraphe

— 9, rue du Télégraphe

= 20, rue Kerivin

— 190, rue Jean Jaurés/2, 4, 6 rue du Cardinal Lavigerie

— 221, rue Jean Jaurés

~ 5, rue Vauban

= 17, rue Vauban

— 59, rue Vauban

= 21, rue du Rempart

— 8, rue de Pontaniou

— 18, rue Jean Bart

= 23, rue Borda.

La procédure d'ORI est prévue par le code de l'urbanisme (articles L313-4 et suivants, R313-23 et
suivants) qui renvoie au code de |'expropriation pour cause d'utilité publique pour I'organisation de
['enquéte.

C'est donc dans ce cadre qu'a été organisée la présente enquéte publique prescrite par arrété du
préfet du Finistére du 16 février 2022, '

Cette enquéte s'est effectivement déroulée du mardi 8 mars 2022 & 9h00 au vendredi 25 mars
2022 jusqu'a 17h00, en mairie de Brest.

2 - APPRECIATIONS GENERALES
2-1-SUR LE DOSSIER SOUMIS A LENQUETE

Le contenu du dossier soumis a I'enquéte a été détaillé en partie « rapport » (pages 14 et 15) et de
nombreux extraits de la notice explicative y sont repris (présentation du projet, pages 6 a 13).

La composition du dossier soumis & enquéte dans le cadre d'une DUP d'ORI est prévue par.le code
de l'urbanisme (article R313-24), Les éléments fournis au dossier, notamment le document
explicatif de 40 pages élaboré par Brest Métropole et la SEMPI et les 13 fiches annexées, propres a
chacun des immeubles, répondaient bien & cette exigence,

On y trouvait, entre autres, des plans permettant de connaitre la situation du ou des batiments
concernés et de leur terrain d'assiette & l'intérieur de la commune, la désignation exacte du.ou des
immeubles concernés, I'indication du caractére vacant ou occupé du ou des immeubles.

La notice explicative indiquait en outre clairement |'objet de I'opération et chacune des fiches
individualisées présentait, au regard notamment des objectifs de transformation des conditions
d'habitabilité et de mise en valeur du patrimoine, le programme global des travaux par batiment, y
compris, le cas échéant, les démolitions rendues nécessaires par le projet de restauration.
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Chaque opération s'inscrivant de plus dans un projet plus vaste prévoyant d'autres opérations de
restauration immobiliére, le dossier comportait aussi des indications sur la situation de droit ou de
fait de I'occupation du ou des batiments. Ainsi 2 tableaux récapitulatifs faisaient état de la
désignation cadastrale des batiments avec indication, pour I'un, du statut de propriété dans
chaque cas {(monopropriétés ou co-propriétés, propriétaires occupants ou bailleurs) et pour l'autre
la caractérisation de I'occupation des logements dans chaque immeuble {en mettant en évidence
le nombre total d'appartements, de maisons ou de locaux commerciaux, et le nombre de
logements occupés).

Les 13 fiches descriptives des immeubles concernés comportaient chacune, sur une page, les
références cadastrales, I'adresse, la description générale, la prescription de travaux, I'orientation
du programme de restauration immobiliére et 3 illustrations (localisation générale, extrait de plan
cadastral, photo de I'immeuble).

Enfin, une appréciation sommaire et globale des dépenses d'acquisition et de travaux était fournie.
au dossier et accompagnée, pour l'estimation de la valeur des immeubles avant restauration, des
nates détaillées. du Péle d’Evaluation Domaniale de la Direction départementale des finances
publiques du Finistére (une note pour les 6 immeubles du Haut-de-Jaurés et une autre pour les 7
du quartier de Recouvrance).

Pe retiens que le dossier m'a paru répondre aux exigences réglementaires et était de trés bonne
quallte tant sur'la forme que sur le fond. La présence notamment d'une fiche descriptive pour
chaque immeuble facilitait 'appréhension immédiate, pour ceux qui recherchaient d'abord une
localisation ou un immeuble spécifique. L'ensemble du dossier permettait en tout état de cause
la bonne information du public.

2 -2 -SUR LE DEROULEMENT ET LE BILAN DE ENQUETE

Comme cela a été rappelé dans le rapport, 'enquéte s'est déroulée dans des conditions tout 2 fait
satisfaisantes. Les formalités légales et les délais de publicité ont été respectés.

Yai moi-méme pu effectivement vérifier la présence de l'avis d'enquéte (ainsi que de I'arrété
complet prescrivant I'enquéte) le 28/02/22, soit plus de 8 jours avant I'ouverture de I'enquéte, sur
le tableau dédié dans le hall de I'H6tel de Ville de Brest. J'ai pu constater ensuite & chaque fois Ia
présence de ces affichages au méme endroit & I'occasion de mes permanences, soit les 08/03,
19/03, et 25/03/2022.

Par ailieurs, I'arrété prescrivant I'ouverture de I'enquéte publique a été systématiquement apposé,
par les soins des chefs de projets de la SEMPI, sur les 13 immeubles concernés, soit sur la porte
d'entrée soit a proximité immédiate a I'endroit le plus adéquat pour sa conservation et sa lecture
par le public (glissé sous pochette transparente, il pouvait étre aisément retiré pour consultation
des 4 pages avant remise en place). J'ai pu constater personnellement la présence de ces
affichages sur place le 28/02/22 dans |'aprés-midi, ainsi que ponctuellement pour certains d'entre
‘eux & l'occasion de mes déplacements sur les lieux pendant toute la période d'enquéte.

De plus, les représentants du porteur de projet m'ont indiqué avoir adressé des mails prévenant
les propriétaires et les syndics des immeubles concernés de I'ouverture de I'enguéte.

‘Outre la publicité légale imposée par le code de I'expropriation, |'existence de I'enquéte a bénéficié
d'une information par voie électronique, bien que non obligatoire car hors du champ de I'enquéte
environnementale. Ainsi, l'arrété et l'avis d'enquéte publique étaient en ligne sur le site internet
des services de I'Etat dans le Finistére dés le 23/02/22. Cette rubrique a été complétée le
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04/03/22, soit avant méme l'ouverture de I'enquéte, par la mise a disposition de l'intégralité des
pieces du dossier d'enquéte publique, hors registre papier (soit 21 fichiers téléchargeables). Il était
de plus possible d'adresser ses observations par mail a I'accueil de la mairie de Brest comme
indiqué dans l'avis et dans I'arrété d'ouverture d'enquéte.

Pendant cette enquéte d'une durée de 18 jours, j'ai tenu 3 permanences (une par semaine, dont
une le samedi matin), et recu, en plus des représentants du porteur de projet, seulement 6
personnes différentes, I'une étant venue a deux reprises.

2 observations ont été portées au registre en ma présence. 2 autres observations sont parvenues
par mail sur I'adresse spécifiquement indiquée dans 'avis d'enquéte.

D'apres l'accueil de la mairie, le dossier d'enquéte et le registre n'ont pas été demandés en dehors
des permanences.

Je prends acte du peu de participation du public & cette enquéte, malgré les mesures de publicité
et les moyens mis a disposition (dossier papier en mairie et téléchargeable en intégralité sur le
site internet de-la préfecture du Finistére ; 3 permanences, dont une le samedi matin, tenues
dans une salle dédiée aisément accessible a l'accueil de I'Hotel de Ville de Brest.; possibilité
d'adresser ses observations par mail).

Toutes les personnes souhaitant accéder au dossier ou s'exprimer durant I'enquéte ont pu le faire
sans restrictions. Les agents du service d'accueil de I'Hotel de Ville ont été particulierement
disponibles et efficaces tout au long de I'enquéte pour organiser I'accés au dossier, l'impression
au fur et 3 mesure des mails d'observations regus de facon a les rendre immédiatement
consultables en annexe du registre papier, et assurer les meilleures conditions matérielles de
déroulement des permanences.

3 - REPONSE AUX OBSERVATIONS DU PUBLIC :

Seulement 4 observations ont été recueillies au cours de cette enquéte (se reporter a la partie
Rapport, pages 19 et 20, pour le détail).
Ces observations émanent de :

- 2 propriétaires concernés : I'un approuve le projet de rénovation au.21, rue du rempart ;
I'autre conteste la procédure engagée pour le 9, rue du Télégraphe,

— 1 autre propriétaire : reconnaissant l'insalubrité de I'immeuble du 20 rue Kerivin, il souhaite
se porter acquéreur des 3 appartements qui ont été préemptés par la collectivité dans cet
immeuble et sollicite les élus dans ce but.

— 1 personne, demeurant dans le voisinage : elle encourage le travail de réhabilitation de la
rue du Télégraphe et de son quartier.

En termes de synthése, on notera donc que seulement 3 des immeubles visés dans le dossier
d'enquéte sont concernés par ces observations.

- un avis défavorable a été émis pour les travaux & prévoir pour le 9, rue du Télégraphe ;

— un avis favorable est exprimé pour les travaux envisagés au 21, rue du rempart ;

. = les travaux du 20, rue Kerivin ne sont pas directement contestés, la demande étant autre.
Il n'y a pas eu d'avis global portant sur la demande de DUP ni sur I'ensemble des immeubles
concernés, les travaux du secteur de la rue du Télégraphe (3 immeubles concernés) et plus
largement des Hauts-de-Jaurés étant néanmoins encouragés par une observation.
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¢ Observationde M. I __1(9, rue du Télézraphe)

Contrairement aux enquétes publiques organisées dans le cadre des dispositions du code de
I'environnement, il n'est pas prévu dans le cadre de la présente procédure de rencontre
obligatoire, sous huit jours aprés la cléture du registre, avec le responsable du projet pour lui
communiquer les observations écrites et orales consignées dans un procés-verbal de synthése.

Au regard des observations recueillies et des échanges directs que j'ai pu avoir tout au long de
I'enquéte avec les représentants du porteur de projet, il ne m'a pas paru nécessaire de procéder a
une telle notification.

Néanmoins, le code de I'expropriation pour cause d'utilité publigue disposant gue le commissaire
enquéteur « entend toute personne qu'il lui parait utile de consulter ainsi que I'expropriant, s'il en
fait la demande », j'ai souhaité organiser spécifiquement une rencontre sur place entre le seul
propriétaire s’étant exprimé contre le projet (M. | 1) et les représentants de la SEMP1.

Par annotation au registre en date du 25/03/22 iuste avant cl8ture, M. i i déja rencontré
lors de la 1ére permanence du 08/03/22, s'était en effet exprimé en ces termes :

« Je suis actuellement co-propriétaire de l'immeuble sis 9, rue du Télégraphe & Brest.

Je posséde un appartement au RDC, un studio au 2éme étage, un studio au 3éme étage et un
duplex aux 2éme et 3éme étages, soit 4 appartements.

L'appartement du 3éme est loué en vertu d'un bail classique en meublé. Les autres appartements
sont loués en courte durée {airbnb ou autre). lls sont réguliérement entretenus et en bon état
actuellement. _

Lorsque j'ai acquis en 2005 ces Iots, des gros travaux notamment en parties communes ont été
réalisés. Je conteste la nécessité de cette procédure. Je reste & disposition de la SEMPI pour
échanger si besoin (avec indication du numéro de téléphone). » .

Compte tenu des échanges lors des permanences avec M. Kerviel et de sa volonté alors affichée de
discuter avec les représentants de la SEMPI, j'ai donc proposé une rencontre sur place le 4 avril
2022 au 9, rue du Télégraphe. Ce rendez-vous avait été au préalable accepté tant par M. ,
co-propriétaire de l'immeuble et propriétaire de 4 des 5 appartements, que par MM. Jacolot et
Humeau, chefs de projets a la SEMPI. ‘
A cette rencontre se sont également jointes Mme Gladys Grelaud, chargée de mission habitat privé
& Brest métropole, Mme Catherine Gandais, en charge de I'OPAH-RU 2 SOLIHA, et Mmes Michelle
Bazzaz et Marion Bleuven pour I'association CLCV {Consommation, Logement et Cadre de Vie) de
Brest, qui représentaient M. ! 1, I'autre co-propriétaire de I'immeuble et syndic bénévole lui-
méme excusé.
M. n'était finalement ni présent, ni excusé, en dépit d'un message téléphonique du 29/03
ayant fait part de son accord de principe sur la réunion ainsi que sur la date et I'heure proposées
{(4/04 3 11h). Nous sommes tous restés présents sur place de 10h55 a 11h30 et M. k ne s'est
pas manifesté. J'ai néanmoins pu entrer dans I'immeuble en présence des représentantes de M.
\, co-propriétaire et syndic (parties communes non fermées a clef, cave accessible,
appartement de M. . ouvert). Malgré I'absence de M. I, les constatations et échanges
avec les personnes présentes ont été intéressants.
Il ressort de cette visite que les parties communes sont dans un état de délabrement avancé. La
cave hotamment, étayée par endroits, nécessite a ['évidence une rénovation compléte. Les
escaliers, les planchers et les installations électriques au niveau des paliers, font craindre pour la
sécurité des éventuels occupants ou usagers de l'immeuble. La cour {ou jardin ?) est
manifestement  I'abandon. L'appartement de M. | au ler étage, ouvert car |a porte avait été
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fracturée, a 3 'évidence subi un dégit des eaux trés important et déja ancien venant des étages
au-dessus propriété de M. Kerviel...

Par ailleurs, a l'issue de cette visite, les représentants de la SEMPI m'ont confirmé par mail 3 ma
demande les éléments de contexte ci-apras :
« 'immeuble du 9 rue du Télégraphe est une copropriété composée actuellement de deux

copropriétaires M. Christophe et Monsieur Christophe
Limmeuble est dans un état préoccupant et plusieurs signalements/procédures ont été engagées
depuis 2016.

- 2015 : limmeuble est repéré dans le cadre de I’étude pré opérationnelle de 'OPAH-RU

- 2016-2017 : plusieurs sollicitations de SEMP! et SOLIHA pour faire un bilon technique de
Vimmeuble et sensibiliser a la nécessité de faire un programme de travaux.

Plusieurs sollicitations par mail et courrier pour sécuriser les gaines techniques sur les différents
paliers. Sans réponse un arrété de mise en sécurité a été pris par la Ville de Brest le 22/03/2017

- 2019 : nouvelle sollicitation de M. Le service prévention des risques de la Ville de Brest
écrit un courriera M. | 4 demandant de visiter ses logements.

- Fin 2020-début 2021 : nouveau signalement auprés du service prévention des risques et service
Habitat concernant le logement du rez-de-chaussée donnant lieu & la prise d’un arrété de mise en
sécurité avec interdiction temporaire d’habiter. La Ville engage des travaux d'office pour sécuriser
temporairement la situation. La locataire de ce logement et son nourrisson sont relogés d’urgence.
En complément, le service Habitat de la métropole a fait un courrier de signalement au Procureur
de la République car M. | a déja été condamné en 2019 pour des faits similaires. »

Appréciation du commissaire enauéteur :

J'ai rencontré M. 3 2 reprises (1ére et derniére permanences). Dés la 1ére permanence, il
m'avait indiqué oralement avoir déja effectué de nombreux travaux dans I'immeuble et dans les
logements lui appartenant (4 des 5 appartements de I'immeuble) et contester la nécessité des
travaux tels que listés au dossier et donc plus largement de cette procédure. Je I'avais invité a
revenir avec les justificatifs de travaux correspondants et des éléments a I'appui de son
intervention (photos, factures, baux ou actes d'occupation des locaux...}). Il est revenu lors de la
derniére permanence et a exprimé son observation telle que reprise au-dessus, sans produire de
piéces particulidres a I'appui. Alors qu'il avait exprimé son accord de principe quant a une visite
des lieux et 3 une discussion sur place avec les différentes parties prenantes au dossier, il ne s'y
est pas présenté ni excusé. Dans ces conditions, au vu tant des constations que j'ai moi-méme pu
faire sur place le 4 avril dernier, que des échanges avec les personnes présentes et des éléments
confirmés par mail par les représentants de la SEMPI, je ne peux qu'approuver les prescriptionsI
de travaux tels que présentées au dossier pour le 9, rue du Télégraphe et reproduites ci-aprés,
et reconnaltre la nécessité d'engagement d'une procédure de DUP.

' R : le | ! 2it_Q : 2.0y do:
nﬂzcti_es_co_n_’lﬂ:ugn_e_s_ Vérification des structures ; réalisation d'une expertise parasitaire et d’un diagnostic |
structure ; traitement des désordres identifiés. Nettoyage et évacuation des caves, restauration de|
conditions de ventilation efficaces. Réfection des fagades et des menuiseries y compris protections et|
ferronneries en conformité des prescriptions AVAP. Reprise et réfection des charpentes, des couvertures et
de tous les accessoires y compris isolation. Reprise et réfection des planchers intermédiaires. Reprise et|
réfection de la cage d'escalier et de Fensemble des réseaux avec suppression des réseaux d’equx usées en |

facade. Mise aux normes techniques, sanitaires et de sécurité incendie. [
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Parties privatives : Travaux de réhabilitation d'ensemble avec mise aux normes de confort, d'habitabilits,
d’hygiéne et de sécurité y compris isolation, chauffage et ventilation.

Cour : Traitement de I'humidité et des remontées telluriques. Curetage de Vensemble avec démolition des
annexes cour si nécessaire.,

¢ Autres observations
Les autres observations regues n'appellent pas de réponse détaillée, aucune ne contestant la
Nécessité d'engagement de la procédure de DUP ni Ia liste des travaux prescrits.

- M. » CO-propriétaire au 21, rue du Rempart, a indiqué partager les constats faits
(facade de I'immeuble trés endommagée, ravalement nécessaire, cage d'escalier a rafraichir,
immeuble se dégradant du fait de I'inaction du syndic) et étre d'accord, ainsi que la propriétaire du
ler étage, sur le projet de rénovation. Il a précisé aussi étre 3 disposition de la SEMPI pour
échanger en ce sens.

J'en prends acte et je confirme que l'aspect extérieur de I'immeuble, tel que je l'ai vu lors de mon
repérage préalable des lieux le 28/02/22 conforte cette observation. Les représentants de la SEMPI
m'avaient alors effectivement fait part des difficultés réelles entre le syndic et les propriétaires. Il
importe que cette situation se débloque, et I'engagement de la procédure de DUP est donc
susceptible d'y contribuer,

- M. %, co-propriétaire au 20, rue Kerivin, reconnaissant l'insalubrité de l'immeuble
et sans remettre en cause la nécessité de travaux, a surtout souhaité au travers de son observation
interpeller les élus, la collectivité ayant par le passé préempté dans cet immeuble 3 appartements
qu'il souhaiterait lui-méme acquérir et rénover (cf. détail de I'observation en page 19).

Cette observation ne remet donc pas en cause le bien-fondé de la procédure de DUP ORI, étant
précisé que limmeuble concerné, bien gu'apparaissant hors périmétre de I'opération de
requalification urbaine engagée pour le quartier Haut de Jaures en 2016 (cf. plans p. 7) en est trés
proche géographiquement et inscrit depuis cette période dans Ia liste limitative des immeubles
collectifs privés particuliérement dégradés dans le diffus du territoire et donc visés par 'OPAH-RU.
J'ai moi-méme pu observer sur place le 28/02/22 I'état 4 I'évidence trés dégradé et dangereux de
cet immeuble, dont l'accés était d'ailleurs condamné car il venait de faire I'objet d'un incendie
quelques jours auparavant. Pour autant, l'aspect extérieur de la construction (immeuble
néoclassique datant de 1912), tout comme sa situation et les volumes intéressants, militent
effectivement pour une opération de restauration immobiliére exemplaire.

- Mme » venue lors d’'une permanence se renseigner sur l'objet exact de la procédure, a

simplement souhaité par son observation remercier |a collectivité pour le travail nécessaire de
réhabilitation de la rue du Télégraphe et de son quartier (Hauts-de-Jaurés). Dont acte.

[A réciation issaire enquéteur :

Je prends acte des 3 abservations au-dessus qui ne remettent pas en cause la nécessité des
|travaux ni de I'engagement de la procédure de DUP.

‘Je retiens aussi qu'il n'y a pas eu, au cours de cette enquéte, hors le cas du 9, rue du Télégraphe
|déja évoqué plus haut, de contestation de I'intérét  de _l'Opératiome Restauration Immobiliére.
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4 - CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR :

Le projet soumis a I'enquéte relevant de la procédure de déclaration d'utilité publigue, il convient
de se poser 4 questions et d'en tirer le bilan :

4 -1 - LE PROJET EST-IL D'INTERET GENERAL ?

Alors que les quartiers de Recouvrance, des Hauts-de-Jaurés et Kérinou a Brest connaissent depuis
bientdt 6 ans un important programme d'amélioration de I'habitat et de renouvellement urbain
(qui a pris la suite des actions engagées depuis au moins 2005 & Recouvrance), la persistance de
certaines situations d'habitat dégradé appelle le passage d'un mode uniquement incitatif a une
démarche plus coercitive. En rendant obligatoires les travaux de restauration immobiliére sur des
immeubles précisément désignés, le projet vise donc & permettre la poursuite des actions
nécessaires de requalification du patrimoine et de mise & niveau des conditions d'habitabilité des
logements ciblés.

En termes de dynamique immobiliére sur ces secteurs, la remise sur le marché de logements
décents et conformes aux normes attendues de confort et d'habitabilité répond a une nécessité
évidente. Le marché immobilier local a tout & gagner d'une offre supplémentaire de 79 logements
et 3 locaux commerciaux remis aux normes.

Les 13 immeubles concernés comportent aujourd'hui en théorie 91 logements et 3 locaux
commerciaux, dont seulement une trentaine sont semble-t-il occupés. Certains logements sont
dans une réelle situation d'insalubrité et ont une taille parfois trop réduite (petits appartements
sous combles ou piéces uniques) pour répondre notamment & la demande importante de
logements étudiants aux normes que connaft Brest comme toutes les villes universitaires. En
favorisant aussi le regroupement des niveaux ou la redistribution des piéces pour rationaliser ces
logements, les travaux envisagés permettront de créer des duplex ou des logements traversants
plus grands susceptibles d'accueillir des familles et des populations de tous 4ges, répondant ainsi
aux objectifs de mixité sociale et générationnelle que se fixe Ia collectivité dans ces quartiers.

La mise en ceuvre de la procédure d'ORI vise & débloquer des situations qui pésent également sur
des propriétaires passifs ou impuissants face a des syndics défaillants ou & des copropriétés qui ne
fonctionnement pas normalement. Dans les immeubles concernés, il y a aussi un certain nombre
de propriétaires, occupants ou non, qui patissent eux mémes de cette situation depuis des années
et souhaitent une intervention de la puissance publique (j'ai recu quelques témoignages oraux en
ce sens lors de I'enquéte sans que les intéressés aient souhaité émettre d'observations).

L'état d'insalubrité conforte a I'évidence les activités des « marchands de sommeil » et certains
immeubles ont de plus connu des situations de péril ou de mise en danger de personnes
vulnérables qui ont parfois débouché sur des plaintes au niveau pénal. il importe de mettre fin par
tous moyens 3 ces situations et la restauration des immeubles visés ne peut qu'y contribuer.

Les 13 immeublés concernés sont aussi dans un état et une situation géographique qui justifient
pleinement leur conservation et leur remise en état pour des raisons patrimoniales. Les 2 quartiers
‘de Recouvrance et Hauts-de-Jaurés sont presque intégralement situés dans l'aire de I'AVAP
approuvée le 28/06/2019 sur le territoire de Brest. La plupart des immeubles visés par I'ORI sont
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des immeubles néoclassiques du tout début du XX@me siécle et ils ont survécu 3 la destruction de
Brest pendant la derniére guerre. lIs présentent généralement des magonneries en moellons et des
encadrements de baies en granit, ainsi que, pour certains, des facades, des volumes et des
éléments de décoration particuliérement intéressants (balcons, ferronneries...) qui ne sont plus si
fréquents 3 Brest. Seulement 2 des 13 immeubles datent de la reconstruction (1948 et 1950) mais
ils sont bien intégrés dans leur environnement et doivent également &tre préservés.

Au sein des 2 guartiers concernés, les actions de revitalisation engagées par la collectivité, au
travers notamment du contrat de ville et de I'OPAH-RU depuis 2016, méritent aussi de se
poursuivre au travers de cette procédure de restauration immobiliére. Alors qu'une quarantaine
d'immeubles dans ces secteurs ont bénéficié ces derniéres années des financements et des
moyens proposés par la collectivité, la présence de « verrues » ou de situations non réglées malgré
toutes les actions mises en place contrarie les efforts engagés.

De plus, les inquiétudes quant a I'état de péril de certains immeubles, aux problémes parasitaires
(présence de mérule), a la solidité des structures, aux risques d'incendie, aux normes sanitaires et
de sécurité, au bon fonctionnement des réseaux d'eaux usées ou d'eaux pluviales... rejaillissent sur
'ensemble des habitations ou commerces environnants et est susceptible d'engager la
responsabilité des acteurs publics face a la défaillance des propriétaires privés.

Pour toutes ces raisons, je retiens que le projet d'Ohération de Restauration Immobiliére et la
prescription de travaux sont donc d'intérét général.

4 - 2 - LES MESURES ENVISAGEES SONT ELLES NECESSAIRES POUR ATTEINDRE LES OBJEC-
TIFS VISES PAR LE PROJET ?

Comme cela a été expliqué plus haut, les situations apparaissent souvent blogquées depuis des
années (appartements sinistrés, propriétaires défaillants, problémes au sein des copropriétés,
successions non réglées, syndics aux abonnés absents...). Les arrétés de péril, les mises en
demeure, les constats d'insalubrité, les saisines sur le plan pénal dans certains cas... ne suffisent a
I'évidence pas. L'engagement d'une procédure de DUP apparait donc nécessaire pour faire évoluer
ces situations.

Des préemptions ont pu étre effectuées par la collectivité depuis quelques années lorsque la
possibilité se présentait pour certains des logements, et alors que des situations particulidrement
dégradées ou d'intérét général le justifiaient. Pour autant, ces préemptions au cas par cas ne
permettent pas de régler la situation d'ensembie d'un immeuble {le cas du 20 rue de Kerivin, déja
évoqué en page 27, illustre bien cette difficulté : alors que la collectivité posséde 3 des 6
logements, elle ne parvient pas a faire évoluer la situation. L'immeuble continue de se dégrader et
a méme connu trés récemment un incendie qui a ravagé tout l'intérieur). '

De plus, la collectivité n'a pas forcément vocation a se rendre propriétaire de ces immeubles. Il est
bien précisé au dossier que I'engagement de la procédure de DUP vise d'abord & contraindre les
propriétaires a restaurer par eux mémes leur patrimoine. M&me dans le cas ou, au final, ['absence
de réalisation des travaux justifierait la mise en ceuvre de I'expropriation, il est bien prévu que les
immeubles qui seraient alors rénovés par les moyens de la collectivité seraient ensuite remis sur le
marché immobilier {vente ou location) conformément aux objectifs poursuivis par I'ORI.
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Enfin, I'engagement de la procédure d'ORI permettra réglementairement de mobiliser, outre les
financements publics déja disponibles (crédits ANAH, aides de programmes spécifiques...}, les
movyens techniques et financiers de la SEMPI ou de la collectivité au profit des occupants des
logements ou des . propriétaires qui engageront les travaux: accompagnement, aides au
déménagement ou au relogement éventuel...

En I'état du dossier et au vu des situations évoquées, il m'apparait donc que les mesures
envisagées sont nécessaires.

4 - 3 - LE BILAN COUTS/AVANTAGES PENCHE T'IL EN FAVEUR DU PROJET ?

- Les atteintes 3 |la propriété privée sont elles justifiées ?

A ce stade, la procédure d'ORI vise & contraindre les propriétaires a engager les travaux définis
comme nécessaires. Si la procédure débouche sur le déclaration d'utilité publique, le porteur de
projet notifiera & chaque propriétaire la liste précise des travaux a effectuer dans un délai qu'il
fixera. Au vu de I'état des immeubles, qui connaissent a |'évidence tous un niveau de dégradation
élevé au moins dans les parties communes {et pour certains dans les parties privatives), des
interventions lourdes sont nécessaires 3 court terme. Les travaux effectués ne pourront
qu'améliorer ou sauvegarder I'état des patrimoines considérés, faciliter la remise sur le marché des
biens, qu'il s'agisse de vente ou de location, et donc in fine enrichir les propriétaires concernés.

Les travaux, qui seront a détailler au cas par cas, n'apparaissent pas au regard des éléments du
dossier disproportionnés et il n'y a & I'évidence pas d'autre alternative pour les faire engager. Les
atteintes & la propriété privée sont donc justifiées, et susceptibles d'étre compensées par

l'augmentation de valeur des patrimoines.

- it financier de ['opération poursuivie est il supportable ?

Les colits de travaux indiqués au dossier sont des colits moyens par immeuble calculé sur une base
de 1 500 euros HT le m2, soit un total de dépenses estimé arrondi a 5 millions d'euros pour 3 280
m2 de surface habitable aprés projet (contre de I'ordre d'une surface théoriquement habitable de
2 610 m2 actuellement). Ce montant moyen du m2 n'apparait pas excessif au regard de
l'importance des travaux envisagés: réfection des fagades, des toitures, mise aux normes
d'habitabilité, de confort et de sécurité des parties communes, des circulations intérieures, des
cages d'escalier, des réseaux, des parties privatives, démolitions éventuelles et prescriptions
architecturales particuliéres...

Il pourra varier bien entendu selon I état de I'immeuble et I'importance des travaux a y réaliser. Il
pourra aussi étre moindre dans le cas de réalisation des travaux par les propriétaires eux mémes.
Ce cofit est d'autant plus supportable qu'il devrait &tre largement compensé ensuite en cas de.
remise sur le marché immobilier de biens aux normes.

Les estimations sommaires et globales des acquisitions fonciéres apparaissant au dossier sont
basées sur 2 courriers détaillés {un pour chaque quartier) émanant du service d'évaluation
domaniale de la direction départementale des finances publiques du Finistére, Elles intégrent, en
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plus des indemnités de dépossession fonciére, les indemnités de réemploi et une majoration pour
aléas divers. Le total arrété au dossier est de 3 566 200 euros et devra bien entendu étre affiné si la
procédure aboutissait a une expropriation.

Le colt global de I'opération (acquisitions fonciéres et travaux) apparaft tout a fait supportable
pour une collectivité comme Brest Métropole, d'autant plus que les immeubles concernés n'ont
pas vocation a rester dans le patrimoine public. Ils seraient le cas échéant remis sur le marché
immobilier local aprés restauration et I'opération est donc susceptible d'étre neutre
financiérement pour la collectivité.

- les inconvénients d'ordré social ou économique :

L'ORI ne présente pas d'inconvénients d'ordre social, au contraire dans la mesure ol il pourra étre
ainsi mis fin a des situations de logement indigne. -

En développant I'offre de logements mieux adaptés a la demande existante, elle offre aussi une
réponse aux situations éventuelles de tension sur le marché immobilier local.

L'accompagnement de la SEMPI tout au long de la procédure pour les logements occupés
(relogement, aide aux déménagements si besoin} présente aussi un intérét d'ordre social évident.

Sur le plan économique, la réalisation des travaux bénéficiera bien siir aux artisans locaux.

La restauration des immeubles contribuera aussi a la revitalisation des quartiers du fait de
l'occupation des nouveaux logements aprés travaux, alors qu'aujourd’hui plus des 2/3 sont
vacants.

- les atteintes & d'autres intéréts publics :

En termes d'impacts environnementaux, l'opération est forcément bénéfique pour le patrimoine
brestois et pour les guartiers concernés. Une action sur les facades, en lien avec I'AVAP, est
notamment prévue dans les travaux.

Les impératifs d'isolation, de maitrise de la consommation énergétique, d'adaptation au
changement climatique et de lutte contre la précarité énergétique seront également pris en

compte dans les travaux.
En termes de santé publique, on ne peut qu'encourager la volonté de mettre fin & des situations

d'insalubrité et d'habitat indigne.

En conclusion, le bilan calits/avantages est clairement en faveur du projet soumis a I'enquéte.

4 - 4 - LA COMPATIBILITE AVEC LES DOCUMENTS D'URBANISME EXISTANTS

It n'y a pas de difficultés sur ce point, I'opération elle-méme répondant bien aux objectifs du PLU
de Brest métropole de favoriser le renouvellement urbain en :

- luttant contre {'étalement urbain,

- répondant aux normes d'habitabilité actuelles et de mise & niveau thermique,
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- garantissant la qualité résidentielle des quartiers, des services et des commerces et favorisant
I'intégration des espaces dans les réseaux de transports publics.

En tout état de cause, pour ce qui est de la prescription des travaux, les fiches descriptives jointes
au dossier renvoient systématiquement 2 la consultation obligatoire du PLU facteur 4 et de I'AVAP.

5 - AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR :

Apras avoir :

- étudié le dossier de fagon approfondie,

- conduit I'enquéte publique et m'étre tenue a la disposition du public,

- entendu toute personne qu'il me paraissait utile de rencontrer ou de consulter,

- analysé les observations du public,

- demandé et obtenu des précisions supplémentaires auprés des services de la SEMPI ;

aprés m'étre rendue 3 plusieurs reprises dans les quartiers concernés, ayant vu précisément de
I'extérieur les 13 immeubles cités ci-dessous, voire pour certains ayant méme pu entrer dans les
parties communes, et ayant donc pu constater de visu la nécessité des travaux prescrits ;

tirant le bilan de mes conclusions qui précédent,

j'émets un avis favorable a la déclaration d'utilité publique d'une opération de restauration
immobiliere multisites sur les secteurs de Recouvrance et Haut-de-Jaurés sur le territoire de la
commune de Brest, pour les 13 immeubles tels que désignés au dossier soumis a I'enquéte et
situés :

3, rue du Télégraphe

5, rue du Télégraphe

9, rue du Télégraphe

20, rue Kerivin

190, rue Jean Jaurés/2, 8, 6 rue du Cardinal Lavigerie

221, rue Jean Jaurés

5, rue Vauban

17, rue Vauban

59, rue Vauban

21, rue du Rempart

8, rue de Pontaniou

18, rue Jean Bart

23, rue Borda.

MR RN W W N N N W N N XN

Fait & Pontivy, le 1# avril 2022

Ve
Le commisszfy “nquéteur

Josiane Guillaume
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