OO ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

DEMANDE DE DECLARATION D'UTILITE PUBLIQUE
COMMUNE DE SAINT-JOUAN-DES-GUERETS
SECTEUR « FONDS DE JARDIN - GRANDE RUE »

Délibération n° C-17-29

Le Conseil d'Administration, réuni le 28 novembre 2017,

La commune de Saint-Jouan-des-Guérets est une commune des bords de la Rance (site inscrit) située
a 5 km au sud de Saint-Malo. Cette commune trés attractive, de plus de 2700 habitants, connait une
augmentation sensible de sa population mais son urbanisation reste naturellement contrainte par ses
limites naturelles et artificielles (RD 137).

La commune est couverte par le SCOT du Pays de Saint-Malo et le PLH de Saint-Malo Agglomeération.

Le SCOT du Pays de Saint Malo approuvé le 7 décembre 2007, préconise :
- le développement d'un urbanisme durable visant a limiter I'étalement urbain en dehors des
agglomerations et des bourgs ;
- la construction de 22 000 logements sur I'ensemble du Pays d'ici 2030 ;
- une diversité de I'habitat et des formes urbaines ;
- le renforcement et la diversification de I'offre de logements aidés ;
- de favoriser I'accession populaire a la propriéete.

Le Programme local de I'habitat de Saint-Malo Agglomération axe quant a lui ses actions autour de 3
enjeux forts pour cette nouvelle période 2014-2019 :

- Faciliter I'accés au logement pour la majorité des personnes aux revenus moyens ou
modestes.
Il s'agit tout d'abord de renforcer la production de logements a des prix accessibles pour le plus
grand nombre d'habitants. Accessibles par le loyer, lorsqu'il s'agit de construire des logements
locatifs gérés par les organismes HLM (Habitat a Loyer Modére), ou accessibles par le prix
d'acquisition pour les ménages aux ressources moyennes qui achétent pour la premiere fois.

- Anticiper les besoins en matiére d’adaptation du logement face au vieillissement de la
population.
Il s'agit de concevoir et d'adapter les logements destinés aux seniors du territoire. Le PLH
prévoit en effet de développer des solutions d'habitat permettant aux personnes agees de rester
dans leurs communes, mais aussi d'apporter des aides pour adapter au mieux leur logement et
ainsi rester a domicile.
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- Et toujours améliorer la qualité du parc de logements existant, notamment sur le plan
énergétique.

Dans ce cadre et depuis plusieurs années, une démarche concernant 'aménagement d'un certain
nombre de parcelles sous-densifiées est portée par la commune de Saint-Jouan-des-Guérets. Cette
opération « Aménagement des fonds de jardins de la Grande rue » a été initiée dans le cadre de la
réflexion sur le plan d'aménagement et de développement durable (PADD) du PLU, qui fixe pour objectif
de densifier certains espaces en centre-bourg au profit de la conservation des espaces agricoles et
naturels en périphérie.

Pour répondre a ces objets, la commune de Saint-Jouan-des-Guérets a institué un emplacement
réservé n°24 dans son PLU, lequel vise & permettre le développement d'une opération d’'habitat de
mixité sociale et intergénérationnelle.

Pour mener a bien cette opération la commune a sollicité I'intervention de 'EPF Bretagne et une
convention opérationnelle d’actions fonciéres a été signée le 11 janvier 2013

Afin de dimensionner plus précisément le projet, la commune a lancé en 2014 une étude pré-
opérationnelle qui a ét¢ menée par le Cabinet Atelier Paralléle. Cette étude avait pour objectif de
s'assurer de la possibilité de développer un projet de création de logements a vocation sociale et
intergénérationnelle (création de logements pour personnes agées). Par ailleurs, un « esprit village »
etait recherché dans les partis pris de 'aménagement, avec l'intention de venir créer une liaison entre
le bati ancien de la commune donnant sur la Grande Rue et le tissus pavillonnaire, plus récent, implanté
rue de La Motte.

En parallele de cette démarche programmatique, 'EPF Bretagne a pris contact avec les propriétaires
concernés par le périmétre de I'opération pour évoquer avec eux le devenir de leurs biens et engager
des discussions sur une cession éventuelle de ces derniers. A ce jour, entre les propriétés communales,
les acquisitions de 'EPF Bretagne et les accords restant a régulariser, la maitrise fonciére publique
s'étend sur majeure partie du perimétre concerné par le projet.

Néanmoins, malgré de nombreuses démarches engagées ces derniéres annees par la commune et par
FEPF afin d’acquérir a 'amiable I'ensemble des propriétés nécessaires a la réalisation de ce projet,
certaines acquisitions sont actuellement dans I'impasse.

Par conséquent, au regard des délais de procédures d'aménagement, il s'avére nécessaire d'engager
une action fonciére volontariste en envisageant une Déclaration d'Utilité Publique portant sur les
parcelles de I'emplacement réservé n°24 mais également sur des parcelles limitrophes.

Vu les articles L. 321-1 et suivants et R. 321-1 et suivants du Code de 'Urbanisme,

Vu le décret n°2009-636 du 8 juin 2009 portant création de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne
(EPF Bretagne), modifié par le décret n°2014-1735 du 29 décembre 2014, et notamment son article 4
qui dispose que pour la réalisation de ses objectifs, 'EPF Bretagne peut agir par voie d'expropriation et
exercer les droits de préemption et de priorité définis par le code de I'urbanisme ainsi que le droit de
préemption prévu au 9° de l'article L 143-2 du code rural,

Vu l'arrété ministériel du 18 décembre 2014 portant nomination de la directrice générale de I'EPF
Bretagne,

Vu la delibération du conseil d'administration de I'EPF Bretagne n° C-15-17 en date du 24 novembre
2015 approuvant le deuxieme Programme Pluriannuel d’Interventions (PPI), qui détermine les grands
enjeux portés par 'EPF Bretagne a savoir :

» la réalisation d'opérations en renouvellement urbain ;

» la priorite portée sur les opérations de logements, et notamment de logements locatifs sociaux, en
respectant un taux minimal de production 20% de logements locatifs sociaux de type PLUS/PLAI
(ou dérogations décrites dans le PPI) ;

» larecherche d’'une certaine densité, suivant un ratio minimal de 20 logements par hectare ;
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+ la restructuration des zones ou fonciers d'activités économiques existants ;
» la maitrise de secteurs intégrés a des périmétres de risques technologiques ou naturels ;

» A titre subsidiaire, la préservation d'espaces naturels remarquables menacés et I'action fonciere
concertee en faveur de l'installation de jeunes agriculteurs.

Par ailleurs, de maniére transversale, 'EPF porte une attention particuliére :
« aux démarches globales de revitalisation des centres-bourgs engagées par les collectivités ;
» aux possibilités de restructuration des friches ou emprises fonciéres délaissées ;

Vu le Code de I'Expropriation pour cause d'Utilité Publique,
Vu le Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) du Pays de Saint-Malo approuvé le 7 decembre 2007,

Vu le Programme Local de I'Habitat (PLH) de Saint-Malo Agglomération (2014-2019) approuvé le 19
février 2014,

Vu le Plan Local d’Urbanisme de la commune de Saint-Jouan-des-Guérets approuve le 25 juin 2013,

Vu I'emplacement réservé n°24 inscrit au PLU de la commune de Saint-Jouan-des-Guérets en vue de
la réalisation d’'une opération d'habitat de mixité sociale et multigénérationnelle,

Vu l'avis favorable de la Communauté d’Agglomération « Saint-Malo Agglomeération » en date du 30
juillet 2012 sur le projet mixte habitat-équipements-services sur le secteur « Fonds de Jardin — Grande
Rue »,

Vu la convention opérationnelle d’action fonciére signée le 11 janvier 2013 entre EPF Bretagne et la
commune de Saint-Jouan-des-Guérets,

Vu la délibération du conseil municipal de Saint-Jouan-des-Guérets en date du 6 mars 2017 demandant
a 'EPF Bretagne de procéder aux démarches nécessaires au prononcé d'une déclaration d’utilité
publique en vue d'expropriation sur le secteur « Fonds de jardin — Grande Rue »,

Vu I'Estimation Sommaire et Globale du service France Domaine en date du 15 novembre 2017,

Considérant que les documents supra communaux couvrant le territoire de la commune de Saint-
Jouan-des-Guérets (Schéma de Cohérence Territorial, Programme Local de I'Habitat) préconisent pour
I'habitat des principes de mixité sociale et intergénérationnel, ainsi que de formes urbaines peu
consommatrices d'espace, préférentiellement implantées dans les centres bourgs,

Considérant que pour répondre a ces impératifs, la commune de Saint-Jouan-des-Guérets a le projet,
sur des emprises fonciéres inscrites dans le secteur « Fonds de Jardin — Grande Rue », de réaliser un
projet mixte habitat-équipements-services respectant les caractéristiques suivantes :

- 30 % a minima de Logements Locatifs Sociaux type PLUS, PLAI ,

- une densité minimale de 35 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m?
de surface plancher d’activités ou de commerces équivalent a un logement) ;

- réaliser des constructions performantes énergétiquement :
% pour les constructions neuves d'habitation, en respectant les normes en vigueur
% pour les constructions anciennes d’habitation, en recherchant une amélioration de la qualité
énergétique des batiments visant & la classe C du diagnostic de performance énergetique.

Considérant que ce projet nécessite I'acquisition d’emprises fonciéres, qu'étant donné le temps
nécessaire a l'acquisition des terrains, a I'aboutissement des procédures, a la réalisation des travaux
d’aménagement et/ou de construction, la maitrise du foncier doit étre poursuivie, en vue de permettre
rapidement la production de nouveaux logements sur la commune,

Considérant que, pour ce faire, la commune a sollicité I'aide de I'EPF Bretagne qui s'est traduite par la
signature d'une convention opérationnelle d'actions fonciéres signeée le 11 janvier 2013,
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Considérant que les parcelles cadastrées section AL n° 305 pour partie, 306, 545, 543, 310, 308 sont
déja propriété de la Commune de Saint-Jouan-des-Guérets et que les parcelles AL n°305p et 307 font
I'objet d'un accord en cours de régularisation,

Considérant que les parcelles cadastrées section AL n° 309, 315, 541, 543 ont d'ores et déja éte
acquises par I'EPF Bretagne et que les parcelles AL n° 300p et 316 p font I'objet d'un accord en cours
de régularisation, en vertu de la convention opérationnelle d’actions fonciéres du 11 janvier 2013, qui le
lie & la commune de Saint-Jouan-des-Guérets,

Considérant que pour mener a bien son projet communal il est indispensable que la parcelle cadastrée
section AL n° 301 p soit également placée sous maitrise publique,

Considérant qu'au vu de 'importance de ce projet pour la Commune de Saint-Jouan-des-Guérets et,
des difficultés de négociation rencontrées, le recours & la procédure d'expropriation en vue de la
réalisation du projet communal est nécessaire,

Le conseil d’administration, aprés en avoir délibéré :

Approuve la procédure de Déclaration d’Utilité Publique sur le secteur « Fonds de Jardins — Grande
Rue » & Saint-Jouan-des-Guérets, tel qu'il est indiqué sur le plan joint a la présente délibération,

Sollicite de Monsieur le Préfet d'llle et Vilaine I'ouverture d'une enquéte préalable a la déclaration
d'utilité publique et d'une enquéte parcellaire conjointe,

Dit qu'a l'issue de ces enquétes, Madame la Directrice Générale de I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne pourra solliciter de Monsieur le Préfet le prononcé d’une Déclaration d'Utiliteé Publique, d'un
arrété de cessibilité et la saisine de Monsieur le Juge de I'Expropriation en vue du prononceé d'une
ordonnance d’expropriation,

Autorise Madame la Directrice Générale de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne a solliciter et/ou
signer toutes piéces, courriers ou documents nécessaires au prononcé de la Declaration d'Utilité
Publique et des expropriations, ainsi qu’a la fixation des indemnités correspondantes.

Nombres de votants : 28
Nombre de voix POUR : 28
Nombre de voix CONTRE : 0
Nombre d'abstentions : 0

Le Président du Conseil d’Administration
De I'Etablissement Public Foncier de Bretagne

Dominique Ramia
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Transmis au Préfet de Région le ~7 DEC. 2017
Approuvé par le Préfet de Région le 1 1 DEC '2'[]'17

Le Préfet de Région
. My .
Christophe MIRMAN

La présente délibération sera publiée au recueil des actes administratifs de I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne et affichée au siége de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, sis 72 boulevard 1er — C5 90721 -
35207 RENNES cedex 2.

La présente délibération et les piéces s’y rapportant sont également consultables au siége de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne.
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