PREFET Direction de la Citoyenneté,
DES BOUCHES- ~ de la Légalité et de ’Environnement
DU-RHONE Bureau de I'utilité publique,
AL de la Concertation et de I’lEnvironnement
Eygalitt

Fraternité

w Utilité Publique n® 2021-40

ARRETE

Déclarant d'utilité publique au bénéfice de Marseille Habitat les travaux nécessaires
au projet de création de logements soclaux sis 6, rue d’Aubagne
sur le territoire de la commune de Marseille
dans le 1*arrondissement.

kbR AR

Le Préfet de la Région Provence, Alpes, Céte d'Azur
Préfet de la Zone de Défense et de Sécurité Sud
Préfet des Bouches-du-Rhéne

VU le Code de I'expropriation pour cause d'utilité publique, et notamment ses articles L121-1 et suivants ;
VU le Code des Relations entre le Public et I'Administration ;

VU Farrété Préfectoral du 28 décembre 2015 portant transfert 4 la communauté urbaine Marseille-Provence-
Meétropole, de l'opération d’aménagement, sous forme de concession, de I'opération d’Eradication d’Habitat
Insalubre (EHI), lot n°2, et de Fopération d'aménagement « grand centre-ville », sur le territoire de la com-
mune de Marseille, & compter du 31 décembre 2015 ;

VU les dispositions de l'article L5217-2 et de l'article L5218-2 du Code Général des Collectivités Territoriales
en vertu desquelles la Métropole Aix-Marseille-Provence exerce, depuis le 1% janvier 2016, les compétences
qui étaient & la date de sa création, transférées par les communes membres aux établissements publics de
coopération intercommunale fusionnés, en application du | de I'article L5218-1 dudit code ;

VU la delibération du 13 décembre 2018, de la Métropole Aix-Marseille-Provence, approuvant la stratégie
teritoriale durable et intégrée de lutte contre FHabitat Indigne et Dégradé ;

VU la délibération du 28 février 2019 du Conseil de la Métropole Aix-Marseille Provence approuvant l'ave-
nant n® 22 a la convention d'aménagement n°® T1600918C0 prorogeant la convention jusqu’'au 31 décembre
2021 et dispose les conditions d'atteinte des nouveaux objectifs ;

VU ia délibération du 20 juin 2019 du Conseil de la Métropole Aix-Marseille Provence approuvant ;

- le bilan de la concertation publique préalable aux déclarations d'utilité publique (DUP) nécessaires pour la
mise en csuvre de la stratégie de lutte contre I'habitat indigne ;

- l'engagement des procédures d’expropriation pour cause d'utilité publique, au_profit de Marseille Habitat ou
d’Urbanis Aménagement, agissant chacun au titre d’une concession d’aménagement d'Eradication de I'Habi-
tat Indigne, des 41 immeubles listés de cette délibération

1

Place Félix Baret - CS B0001 — 13282 Marseille Cedex 06 -
Téléphone : 04.84.35.40.00



VU le courrier du 20 janvier 2020 de Marseille Habitat, par lequel la Directrice des opérations urbaines et fon-
ciéres a sollicité I'ouverture d’'une enquéte publique préalable a Futilité publique et au parcellaire ;

VU le courrier du 27 janvier 2020 par lequel la Présidente de la Métropole Aix-Marseille-Provence a sollicité
I'ouverture d'une enquéte conjointe et commune, portant sur l'utilité publique et le parceliaire, en vue de la
création de logements sociaux au 6 , rue d’Aubagne sur le territoire de la commune de Marseille, 1er arron-
dissement, et a transmis les piéces nécessaires a la mise en ceuvre de cette procédure ;

VU la décision n°E20000073/13 en date du 8 décembre 2020, par laquelle la Présidente du Tribunal Adminis-
tratif de Marseille a désigné le Commissaire enquéteur, afin de conduire I'enquéte conjointe susvisée

VU l'arrété n°2020-50 du 31 décembre 2020, prescrivant l'ouverture conjointe d’'une enquéte préalable a
l'utilité publique et d’'une enquéte parcellaire, en vue du projet de création de logements sociaux sis, 6 rue
d'Aubagne, sur le territoire de la commune de Marseille, 1% arrondissement ;

VU 'ensemble des pigces du dossier, soumis a 'enquéte préalable & l'utilité publique de cette opération, ainsi
que le registre d'enquéte publique ayant recueilli les observations du public sur l'utilité publique du projet ;

VU les mesures de publicité effectuées au cours de cette enquéte, et notamment les insertions de l'avis
d'enquéte publique dans les journaux « La Marseillaise » et la « La Provence » des 21 janvier 2021 et 04
février 2021, les certificats d'affichage de ce méme avis établis par le maire de la commune de Marseille et la
maire des 1 et 7 arrondissements de Marseille le 19 février 2021;

VU le rapport, et les conclusions motivées du commissaire enquéteur émis le 15 mars 2021, énongant l'avis
favorable sur l'utilité publique de cette opération ;

VU la lettre du 7 juin 2021 de la Directrice des Opérations Urbaines et Fonciéres de Marseille Habitat,
sollicitant l'intervention de I'arrété déclarant d'utilité publique 'opération de création de logements sociaux sis

6 rue d'Aubagne dans le 1* arrondissement, sur le territoire de la commune de Marseille, afférent & l'enquete
publique considérée ;

CONSIDERANT au vu des différentes pitces du dossier, que les avantages attendus de cette opération
d'aménagement consistant en P'acquisition de cet immeuble dégradé, pour la réalisation de logements
sociaux sont supérieurs aux inconvénients qu'elle est susceptible d’engendrer, et vise & répondre aux

objectifs d'éradication de Ihabitat indigne, tels qu'ils ont été définis dans le programme partenarial
d’'aménagement signé le 15 juillet 2019 ;

SUR PROPOSITION de la Secrétaire Générale de la Préfecture des Bouches-du-Rhéne :

ARRETE

Article 1 :

Sont déclarés d’utilité publique, au bénéfice de Marseille Habitat, la réalisation des travaux nécessaires a la
création de logements sociaux dans l'immeuble sis 6, rue d’Aubagne, sur le territoire de la commune de Mar-
seille, 1*" arrondissement, conformément au plan général des travaux figurant en annexe (22 pages).

Article 2 :

Les expropriations nécessaires a 'exécution des travaux devront étre réalisées dans un délai de cinq ans a
compter de la publication du présent arrété.



Article 3 :

Il peut étre pris connaissance du plan précité et annexé au présent arrété, en mairie de Marseille (Direction
Genérale Adjointe de I'Urbanisme, du Foncier et du Patrimoine) 40 Rue Fauchier 13233 Marseille Cedex 20,
au siege de Marseille Habitat, Espace Colbert, 10 rue Sainte Barbe 13001 Marseille, et en Préfecture des
Bouches-du-Rhéne, Boulevard Paul Peytral, 13006 Marseille.

Article 4 :

Conformément a larticle R 421-1 du Code de justice administrative, tout recours contentieux éventuel contre
le présent arrété, doit étre formé auprés du Tribunal administratif de Marseille, 22-24, Rue Breteuil 13281

Marseille, Cedex 06, par voie postale ou via 'application http:/www. telerecours.fr dans un délai de deux
mois suivant sa notification ou sa publication.

Article § :

La Secrétaire Générale de la Préfecture des Bouches-du-Rhéne, la Présidente de la Métropole Aix-Marseille-
Provence, la Directrice des Opérations Urbaines et Fonciéres de Marseille Habitat, le Maire de la commune
de Marseille, sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de l'exécution du présent arrété qui fera l'objet
d’'une insertion au Recueil des Actes Administratifs de la Préfecture des Bouches-du-Rhéne, et sera affiché,

en outre, par les soins du maire concerné aux lieux accoutumés, notamment & la porte principale de I'Hotel
de Ville.

Fait 2 Marseille, le {j § JUIL. 2021

Juliette TRIGNAT
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1. LE PLAN GENERAL DES TRAVAUX
Juliette TRIGNAT

Création de logements sociaux
Immeuble 6, rue d’'Aubagne (13001)

cadasiré section 803 A n°79 pour une contenance de 121 m?
av bénéfice de Marseille Habitat

PERIMETRE DE LA DUP

Périmétre de la DUP

#iak Concession d'Eradication de L'Habitat Indigne Lot 1

Immeuble 4, rue d'Aubagne - 13001
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PLANS SCHEMATIQUES DE L'EXISTANT - ETAGE COURANT

Plan Sous-sol Etat des lisux
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Etat des lisux
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PLANS, PAR NIVEAU, DE LA RECONFIGURATION DES LOGEMENTS APRES REHABILITATION
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13
2. LES CARACTERISTIQUES PRINCIPALES DES
OUVRAGES LES PLUS IMPORTANTS

L'acquisition de I'immeuble par le biais d'une procédure de déclaration d'utilité
publigue est principalement motivée par la nécessité d'une part de traiter définitivement
son état de dangerosité avéré par les procédures de péril et d'autre part de le
réaménager en vue de proposer des logements sociaux publics et/ou privés.

Limmeuble est de type "trois fenétres Marseillais”.

La fagade sur rue présente un refrait au niveau du plancher haut du 4éme étage
avec une corniche et une couverture partielle en tuile canal. Ceci comrespond peut-étre
& I'ancienne rive de la couverture initiale de cet immeuble.

Cela laisse & penser qu'a l'origine, il s'agissait d'un immeuble en R+4,

Les niveaux R+5 et R+4 ainsi que la toiture sont des surélévations non conformes ni
avu DTU et ni aux régles de l'utbanisme.

Un niveau de cave sous voutes est également existant.

Dans la perspective de créer des logements de qualité et répondant aux
exigences techniques et aux besoins, il est proposé de restructurer et de réaménager
I'mmeuble en écrétant les deux dermiers niveaux afin de reconstituer son origine.

Les 14 logements actuels seront redistribués en 5 logements soit 3 appartements de type 3
aux ler, 2eme et 3éme étages, et 1appartement de typel et un appartement de type 2
a I'entresol.

La motivation du choix de la restructuration compléte et réaménagement de l'immeuble
s'appuie sur 'analyse des dommages structurels importants notés par le BET Structure.

*la folture / couverlure ne sont pas pérennes et présentent de nombreux points
défectueux

A2T7illy Concession d'Eradication de L'Habital Indigne Lot |
Immeuble 6, rue d'Aubagne - 13001
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*La surélévation des niveaux R+5 et R+4 présentent une structure hétérogéne avec
des descentes de charges ponctuelles en plein mililev des portées de plancher,
générant des fissures

*les planchers existants présentent tous des fléches conséquentes voire proche de
la ruine par endroit.

*Les fissures sur la facade c6té e laissent & penser a un tassement des fondations.

Dans son rapport, l'expert de justice parle d'un bruit d'eau dans les caves et
envisage la rupture d'une canalisation.

Dans le cadre du projet. il conviendra de rédliser des investigations
complémentaires (passage de caméra., études géotechniques sur l'état des
fondations et leur interaction avec le sol en place). En fonction des résuttats, une
réhabilitation des canalisations et une meéthodologie de reprise en sous-ceuvre des
fondations sera envisagée.

g tareette .
‘ "+ Concession d'Eradication de L'Habitat Indigne Lot i1

immeuble 6, rue d'Aubagne - 13001
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La réhabilitation concernera tant les parties privatives que les parties communes de
maniére & rendre l'immeuble conforme aux normes d'habitabilité, aux normes
structurelles, aux normes DTU et aux normes des régles de l'urbanisme en vigueurs.

La compatibilité du projet avec les documents d'urbanisme en vigueur sera
assurée en lien avec les services de |'urbanisme de la ville de Marseille mais également
avec |'Architecte des Batiments de France compte tenu de sa situation dans I'Aire de

Valorisation du Patrimoine AVAP. Cet immeuble est catégorisé comme immeuble &
conserver.

La réglementation applicable en matiére d'urbanisme est celle du PLU de la ville
de Marseille.

L'immeuble est situé en zone Uap. « Centre et Tissu de type central - Gestion
courante d'un tissu de type urbanisé & vocation Habitaty.

L'objectif de cette zone est la protection des formes « classiques » et structurantes
du tissu de type central, basées sur des principes d'alignements, de bande constructibles
et de cosur d'ilots, de continuité...

Dans cette dynamique de protection, les exigences en termes d'aspect extérieur des
constructions sont €également accrues,

Une mixite des fonctions urbaines sera recherchée au travers, notamment du traitement
des rez-de-chaussée [activités commerciales).

Extrait Planche PLU

e
WHINE Concession d'Eradication de L'Habitat Indigne Lot i
Immevuble 6. rue d'Aubagne - 13001
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Dans le cadre du futur PLUI (Plan Local D'Urbanisme Intercommunal), I'immeuble est situé
en zone Uap, zone notamment dédiée & la préservation et & la valorisation du tissu
historique et patrimonial du centre-ville de Marseille. Les articles traitant de la qualité des
constructions en zone Uap (rez de chaussée, soubassement, devanture, facades,
menuiseries...) comprennent systématiquement un paragraphe spécifiqgue  aux
constructions existantes dont les prescriptions demandent & conserver et/ou restituer les
caractéristiques propres aux immeubles de cette zone. Le PLUI n'étant pas encore entré
en vigueur le projet se fera en cohérence avec les documents d'urbanisme applicables.

33 bt

Concession d'Eradication de L'Habiiat Indigne Lot i
Immeuble é, rue d’'Aubagne - 13001
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La situation administrative de I'immeuble au regard des autorisations d’urbanisme devra
étre régularisee compte tenu des ouvrages et modifications effectuées par les
précédents propriétaires sans demande d'autorisation.

Dés lors et au regard des biens et droits immobiliers objet de la présente expropriation, les
travaux se décomposeront de la maniére suivante :

Travaux préparatoires

Un constat amiante, plomb et termites préalables serg effectué sur 'ensemble du
batiment; {désamiantage & réaliser dans le cas ol le rapport diagnostic amiante
est positif]

Toutes les études nécessaires: étude géotechnique, étude de siructure

Les réseaux souterrains existants feront l'objet dinvestigations par passage de
caméra ou fout moyen nécessaire pour s'assurer de leur état de conservation et
eventuellement prévoir leur réfection ou remplacement

Il sera procédé & un constat contradictoire avec les batiments mitoyens ;

Toutes les dispositions et précautions seront prises pour garantir la stabilité et
l'intégrité des ouvrages mitoyens ;

Coupure preéalable des alimentations en électricité [courants forts et courants
faibles), gaz et eau, en prenant toutes les précautions nécessaires ;

Respecter la légisiation en vigueur concernant la limitation des nuisances sonores
générées par ces travaux {respect des horaires légaux, protection des sources
émettrices, efc.) ;

Des bennes seront mises en place afin d'évacuer I'ensemble des encombrants,
mobilier et gravois de toutes natures et & tous les niveaux :

TRAVAUX:

o DEMOLITION-EVACUATION: Démolitions des planchers, démontage et
évacuation en décharge des gravois des structures, toiture, cloisonnements,
doublages et faux piafonds menuiseries extérieures et intérieures ainsi que les
niveaux 5 et 6 a écréter;

o GROS CFUVRE-MAGCONNERIE: Réfection & neuf des planchers, structure
porteuse de I'immeuble. Isolation phonique et thermique de [I'immeuble,
confraintes coupe-feu, Consolidation de I'escalier commun

o CHARPENTE/COUVERTURE : Mise en oceuvre de la structure Charpente -
Couverture neuve selon les normes du DTU, mise en place de lanterneau de
désenfumage conforme & la réglementation et étanchéité; assurer la
facilité d'entretien et la pérennité des ouvrages

o MENUISERIES EXTERIEURES : remplacement des menvuiseries bois, portes
fenétres, fenétres selon I'étude thermique et acoustique, remplacement des
volets persiennes ef restauration de la porte d'entrée ; selon les prescripfions
de la zone AVAP;

o RAVALEMENT DE FACADES: restauration des éléments de décor en pierre,
dépose de fous les éléments non conformes en facade, reprise des
serrureries {garde-corps & chaque baie) ; sefon les prescriptions de Ia zone
AVAP; réparation des fissures constatées sur la facade aprés Diagnostic
geotechnique en mission G5 sur I'état des fondations et leur interaction avec
le sol en place.
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o Réfection des parlies communes de I'immeuble : confortement de | ‘escalier,
carrelage, peinture, électricité, plomberie, main courante, efc. et
notamment la reprise des réseaux concédés (ErDF, Orange, SEM, SG) et les
réseaux d'évacuation des eaux usées dont les branchements en facade sur
le réseau public ont éfé réalisés en contrevenant aux dispositions du
reglement sanitaire déparfementat:

o RESTRUCTURATION ET MISE AUX NORMES DES LOGEMENTS : réorganisafion
spatiale, suppression des piéces noires. Mise aux normes en
electricité /chauffage, plomberie. Revéternents sols et murs, peinture,
menuiseries intérieures, doublages des murs périphériques selon I'étude
thermique et acoustique, création des éléments coupe-feu enfre logements,
logements et parties communes, logements et commerces, création de
gaines pour les fluides,

o ELECTRICITE COURANT FORT-COURANT FAIBLE: Remplacement complet des

réseaux électriques parties communes et parties privatives, obfention des
certificats consuels.
Pose de chauffages électriques dans le respect du Décret n°2007-363 du 19
mars 2007 relatif & I'étude de faisabilité des approvisionnements en énergie,
aux caractéristiques thermiques et & la performance énergétique des
batiments existants et & I'affichage du diagnostic performance énergétique,
ainsi qu'a I'Arrété du 3 mai 2007 relatif aux caracteéristiques thermiques et &
la performance énergétique des batiments existants.

Obtention de Ila cerfification CERQUAL Patrimoine Habitat options
Performance énergétique et Confort acoustique des logements.

Instaliation d'un systéme d'interphones type VIGIC. Installation d'une
antenne collective ou raccordement au réseau de cable de la Ville.

o PLOMBERIE: Individualisation des compteurs d'eau. Remplacement complet
des résequx d'évacuation et d'alimentation des logements. Remplacement
complet des éléments sanitaires, lavabos, bacs & douche, baignoire, éviers,
chauffe eau. Remplacement des gouttiéres et descentes d'eaqu pluviale en
zinc.

o PEINTURE: Traitement spécifique des surfaces contenant de la peinture au
plomb. Préparation des supports et mise en peinture des parties communes
et privatives,

Le coUt prévisionnel de ces fravaux est détaillé ci-aprés

@m
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|ETAT DES LIEUX
niveau . lot z | Surfacohab | _SODP
lrdc ot Entresol 136 ) 62,78 66.08 |
rdc et Enlrasal l24s 7475 | 7868
Eniresol _ 7 ] ; 1395 | 1468
r+1 10 20 2645 | 27.84
jre X = . _52.33 55,08
r+2 g 13 5 e 26,45 27.84
+2 125 o~ B 21,01 23,06
r+2 : 11 ] 24,76 26.08 |
r+3 16 237 24,95
ir+3 14 e 24,78 26,06 |
r+3 B 15 e 27,31 28,75
Ir+a 13 263 27,68 |
r+d _ 17 = . 43,85 48,26
+5_ ] 19 . 2 21,05 |
OTAL 04
[ 2 R Yo B el B B ST At Py B o X i RFEFMCSEIRNEN
PROJET ] I
Irdc = 57,00 §7,00 |
lErIresol 1T1+ 172 76,00 80,00
r+1 iF ' 7600 | 8000 |
!'r+2 T3 oo BT 0, 80,00
+3 . (E] . | 7800 | 80,00
OTAL 361,00 377,00
nombre da logaments créés iT1+ 172 + 373 5
surface habitable _3oa00 304,00 ]
SDP 377,00 377.00
tsf_-fa_gg commerce (RAC} _I57.00 1 57,00 =<
LOT |Description Montant HT |Montant TTG
DESAMIANTAGE Provision 20 000 € 22000 €
Démolitions, démontage et évacuation en décharge des gravols des
DEMOLITION-EVACUATION structures {planchers), toiture, cloisonnements, doublages et faux plafonds +| 83 994 € 92393 €
niveaux 5 et 6 écrélés
Reprise structuwella totale des planchers {4 niveawc Entresol, r+1, r+2 el
GROS (EUVRE - MACONNERIE r+3 ) et des pallasses descalier et révision générale conforme awx| 218660 € 240 526 €
escriptions du BET. Hors confortement des fondations
CHARPENTE / COUVERTURE IToitu'e newve & créer, charpente, couwverture, souches et abergements 47 850 € 52635 €
ETANCHEITE Mise en oeuwe de Fétanchéité 7840€ 8294 €
CLOISONNEMENT / DOUBLAGE / FAUX-PLAFONDS |Tostrbutlon compléte des logements (5 Togemerts) + doublage de| 102 c | spssre
ELECTRICITE CFO-CFA { CHAUFFAGE Partles communes + § logements 42 500 € 46 750 €
PLOMBERIE Parties communes + 5 logements 37500 € 41250 €
REVETEMENT SOLS ET MURS |Parties communes + 5 logemerts 48970 € 53 867 €
PEINTURE Parties communes _+ 5 logements 58000 € 63 800 €
MENUISERIES INTERIEURES Parties communas + 5 logements 15000 € 16 500 €
Toutes les menuseries extériewres & changer en fonction des prescriptions|
MENUISERIES EXTERIEURES de [AVAP (fournitwe, pose et mise en peintwe) hors devaniwes des| 50000 € 55 000 €
COMMBIces
RAVALEMENT DE FACADES Y compris descentes d'eaux pluvales ot gouttidres (cBité rue et coté cour) 186 000 € 204 6§00 €
SERRURERIE Garde-corps / imposte porie d’entrée 18000 € 19 800 €
TOTAL HT 814 368 €
TVA MHARTE
1.T.C 1005 803 €
L'opération envsagée est eslimée & hauteur de 300778 € | €HT dum2
(hors aménagement des locaux commerciawx du rez-de-chaussée powr une §7.00 m2
{surface de 57,00 m2 '

Le mortant des frais dingénierie est eslimé comme sult

| Montant HT |Montant TTC

[Architecte : 8% du montant des travaux 8,00% 73149 € B0 464 €
Bureau d'élude de structure 2% du montant des Iravaux 2,00% 18 287 € 20116 €
Bureau Géotechnique (mission G5) powr les fondations  [Forfak 5000€ BODD €
Contrdlew technique, Coordinatewr SPS : forfalt 5 Oooiﬁaan
HT sokt_6 000 ewos TTC e ——
Etudes préalables (relevé, diagnostics amiante, ..),|Forfait
constats d'huissiers, référés préventifs : 15 000€ HT soit 15 000 € 18 000 €
18 0O0€ TTC
En inclyant les frais dlingénierie, Fopération représenierali un colt global d'environ 1030803€ | 11362383¢
[Auguel i comvient d'ajouter le montant de l'asswrance Dommage - Owrage obiigatoire (env.1% du HT) $144 €
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L'opération envisagée est estimée & hauteur de 3008euros H.T du m?2 {hors aménagement
des locaux commerciaux du rez-de-chaussée pour une surface de 57 m2) soit un montant
global de 914 366 euros H.T, hors étude d'ingénierie,

En incluant les frais d'ingénierie et I'assurance Dommage ouvrage |'opération
représenterait un coUt global d’environ: 1 039 947€HT

> %o | Mareailla
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