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Décision du Directeur Général D-22-88

ALY £ : Insérée dans le RAA le
Décision de preemption 18/08/2022

La Directrice Générale DE L’'ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DE BRETAGNE

Vu le Code de I'Urbanisme et notamment les articles L.210-1, L.211-1a L.211-7, L.213-1aL.213-4, L.213-14
aL.213-16, L.213-18, L.221-1, L.300-1, R.211-1, R.213-1 aR.213-13, R.213-21, R.213-24 a R.213-26,

Vu le décret n°2009-636 du 8 juin 2009 portant création de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (EPF
Bretagne) modifié, 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 I'article L 143-2 du code rural,

Vu la délibération n° C-18-02 du Conseil d'Administration du 13 mars 2018, approuvant le réglement intérigur
de I'EPF Bretagne,

Vu la délibération n° C-20-16 du Conseil d’Administration du 08 décembre 2020 accordant délégation de
compétences a la Directrice Générale, notamment pour exercer les droits de préemption dont 'EPF Bretagne
est titulaire ou délégataire,

Vu la délibération du conseil municipal de la commune de Mauron du 29 aolt 2007 approuvant le Plan Local
d'Urbanisme (PLU) sur la commune de Mauron,

Vu la délibération du conseil municipal de la commune de Mauron en date du 23 juin 2022, approuvant la
maodification n°2 du PLU de la commune de Mauron,

Vu la délibération du conseil municipal de la commune de Mauron du 29 aoQt 2007 instituant le Droit de
Préemption Urbain sur toutes les zones U et AU du PLU de la commune de Mauron,

Vu la délibération du conseil municipal de la commune de Mauron du 23 juin 2022 déléguant au Maire le
pouvoir d'exercer le Droit de Préemption Urbain et de le déléguer dans les cas prévus a I'article L.213-3 du
Code de I'Urbanisme,

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Ploérmel approuvé le 19 décembre 2018, dont fait partie
la commune de Mauron qui a notamment pour orientation :

- Prévoir 'accueil d’environ 18 000 a 20 000 habitants supplémentaires. A I'horizon 2035 la population
totale est estimée a 100 000 habitants dont 52 000 sur Ploérmel Communauté. Le SCoT vise a répartir
de fagon équilibrée I'accueil démographique sur le territoire ;

- Programmer une production de logements par commune pour la période 2015-2035. La commune de
Mauron étant identifiée comme « péle d'équilibre principal » la production de logements attendue a
I'horizon 2035 est de 415 logements, soit un rythme assez soutenu avec un enjeu fort de diversification
du parc ;

- Favoriser un habitat plus adapté aux attentes des ménages pour faire face au phénomene ne
décohabitation et notamment au vieillissement de la population ou dans les « péles d'équilibre
principal » favoriser des petits et moyens logements ou encore du locatif. L'objectif est notamment de
faciliter le parcours résidentiel sur le territoire ;

- Garantir le maintien d’'une mixité sociale et intergénérationnelle. La part minimum de la production en
logements sociaux ou aidés dans les « pdles d'équilibre principal » est de 10% ;
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- La priorisation du renouvellement urbain et de la densification des espaces déja urbanisés, et limiter
I'étalement urbain

- Favoriser linscription d’'un programme spatial en matiére d’habitat en inscrivant des densités
moyennes par type de pdle soit 20 logements par hectare pour les « pdles d'equilibre principaux »

Vu le Programme Local de I'Habitat de la Communauté de communes Ploérmel Communauté approuvé le 26
septembre 2019, dont fait partie la commune de Mauron, qui couvre la période 2020-2025 et qui a notamment
pour orientation :
- Faire de la revitalisation des centre-bourgs une priorité ;
- Organiser et diversifier la production de logements ;
- Maitriser la production de logements et de terrains a batir en priorisant les opérations pour répondre
aux objectifs du SCoT ;
- Encourager la sobriété fonciére et identifier les gisements et potentiels de renouvellement urbain ;
- Renforcer et diversifier I'offre de logement social pour répondre a I'augmentation de la demande
(PLUS, PLAI) ;
- Ploérmel Communauté se donne pour objectif de produire 200 logements au minimum par an

Vu I'étude de revitalisation du centre-bourg de Mauron menée en 2015 par le cabinet d'études Atelier du
canal :
- dont les objectifs étaient les suivants : la réhabilitation des biens, la reconversion des friches, une
construction dans les dents creuses et une réflexion sur |la réfection des espaces publics,
- identifiant les terrains nus du secteur « rue du plessix — Coeur d’llét » comme un secteur facilement
aménageable dont la densification pourrait avoir lieu a court terme,

Vu la délibération du conseil municipal du 27 janvier 2015 approuvant l'instauration d'un périmétre de sursis
a statuer en vue de répondre aux objectifs visés par I'étude de revitalisation du centre-bourg,

Vu I'étude de densification du centre-bourg de la commune de Mauron, réalisée par le Conseil d'Architecture
d'Urbanisme et de I'Environnement (CAUE) en novembre 2019, préconisant la création d'un quartier dense
sur les secteurs « rue Duplessis » et « rue de I'Espadron » (projet « rue Du Plessix — Ceeur d'llot ») avec une
diversité de population (logements en accession et logements locatifs sociaux) et des formes urbaines
répondant aux objectifs du territoire, comprenant la réalisation de 23 logements, dont :

- 3 logements réhabilités (secteur rue de I'Espadron) ;

- 2 lots pour semi-collectifs comprenant respectivement 3 logements et 5 logements ;

- 12 lots en habitat dense sur des petites parcelles d'environ 400m?

Vu I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) inscrite au PLU « rue Duplessis » ayant pour
prescription la densification du secteur a partir d'une nouvelle voie structurante et comme objectif une densité
moyenne de 20 logements par hectare dont 20% de logements sociaux,

Vu I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) inscrite au PLU sur « rue de I'Espadron »,
jouxtant 'OAP «rue Duplessis », prescrivant la densification du secteur a partir d'une voie nouvelle
structurante et imposant une densité moyenne de 20 logements minimum par hectare,

Vu la convention opérationnelle d'actions fonciéres du 2 octobre 2020, conclue entre 'EPF Bretagne et la
commune de Mauron pour l'acquisition des réserves fonciéres nécessaires a la réalisation des projets « Rue
Duplessis » et « rue de I'Espadron », qui précise que :
« En 2015, la commune a mené une étude pour la revitalisation du centre bourg (référentiel foncier et plan
guide subventionnés par 'EPF) qui a identifié le potentiel de densification de ce secteur. En 2019, la commune
a missionné le CAUE 56 pour retravailler I'étude de faisabilité. Sur la base des propositions du CAUE, un
projet d'aménagement du coeur d'flot respectant les critéres de densité et de mixité de I'EPF peut étre envisagé
frss]
La densification du cceur d'flof pourra se faire en deux temps :

- Lapartie sud (9385 m? de terrain nu) fait 'objet d’une convention opérationnelle,

- La pariie nord (3667 m? comprenant des batiments vacants ainsi que plusieurs fonds de jardins) fait

l'objet d'un périmetre de veille fonciére.

[l

Pour mémoire, en 2019, la commune a été lauréate de I'AAC bourg, catégorie travaux, pour un projet
transversal de revitalisation de sa centralité (espaces publics, maison de santé, halle multi-fonctions, smart
city, OPAH). La densification & travers la création d'une nouvelle offre résidentielle en caeur de bourg constitue
un des volets de ce projet global ».

Page 2 sur §



Vu la délibération du conseil municipal du 23 juin 2022 approuvant la signature d'un avenant & la convention
opérationnelle du 2 octobre 2020 ;

Vu la déliberation n°B-22-61 du Bureau de 'EPF Bretagne en date du 5 juillet 2022 approuvant le projet de
'avenant n°1 a la convention opérationnelle du 2 octobre 2020,

Vu la Déclaration d'Intention d’Aliener (DIA) déposée en mairie de Mauron le 30 mai 2022, sous le
n°05612722K0028, par MaTitre Dominique BINARD, Notaire exergant 4 rue de la Ville en Bois - 56430 Mauron,
agissant en qualité de mandataire de :
- Madame Claudine COQUAUD divorcée de Monsieur Yvonnick PENCOLE, demeurant 32 L'Hépital
56430 Neéant-sur-Yvel ;
- Monsieur Yvonnick PENCOLE divorcé de Madame Claudine COQUAUD, demeurant 1 rue Porte d'en
Haut 56430 Mauron
concernant la vente d’un bien consistant en deux maisons d’habitation, cing garages et un terrain avec puits
et cuve a eau, situé surla commune de Mauron - 33, rue du Plessix et 33 bis rue du Plessix et cadastré :

Référence cadastrale Contenance
Ancienne Actuelle
AC 308 AC 308 48 m?
AC 311 AC 311 1 406 m?
AC 177 AC 177 515 m?
AC 178 AC 178 515 m2
AC 168p
AC 285p AC 533 2247 m?
AC 183

d'une contenance globale d'acquisition de 4 931 m?, au prix de TROIS CENT SOIXANTE SEIZE MILLE
QUATRE CENT SOIXANTE-CINQ EUROS (376 465€), plus les honoraires de négociation d'un montant de
DIX MILLE NEUF CENT QUATRE-VINGT HUIT EUROS (10 988€),

Vu la situation du bien objet de la DIA a Mauron en zones Uaa et Ub du PLU de la commune de Mauron,

Vu le courrier de demande de pieces adressé par la commune de Mauron & Maitre Dominique BINARD,
notaire, qui I'a regu le 19 juillet 2022,

Vu la réponse de Maitre Dominique BINARD, notaire a la commune, qui I'a regue le 22 juillet 2022, & laquelle
furent annexées les piéces demandées,

Vu le courrier de demande de visite adressé par la commune de Mauron & Maitre Dominigque BINARD, notaire,
qui I'a recu le 19 juillet 2022,

Vu la reponse de Maitre Dominique BINARD, notaire a la commune de Mauron qui I'a regue le 22 juillet 2022,
acceptant la tenue d’une visite,

Vu le constat contradictoire de visite établi le jour de |a visite c’est-a-dire le 1¢" ao(t 2022,
Vu l'arrété du Maire de la commune de Mauron du 2 aoit 2022 délégant le Droit de Préemption Urbain a I'EPF

Bretagne sur le bien objet de la DIA précitée,

Considérant que suite a la réception de la DIA précitée en mairie de Mauron le 30 mai 2022 I'échéance du
delai de préemption initialement fixée au 30 juillet 2022, a été prorogée une premiére fois jusqu'au 22 ao(t
2022, c'est-a-dire un mois aprés la réception des pieces le 22 juillet 2022, puis une seconde fois jusqu’au 1e
septembre 2022 c’est-a-dire un mois apres la tenue d'une visite du bien objet de la DIA précitée le 1¢ ao(t
2022,

Vu l'avis de la Direction Immobiliére de I'Etat (service France Domaine) en date du 9 ao(t 2022,

Considérant que le bien objet de la notification de la DIA, fait partie du périmétre de la convention
opérationnelle d'actions foncieres conclue entre I'EPF Bretagne et la commune de Mauron le 02 octobre 2020,
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a l'exception de la partie batie de la parcelle cadastrée AC 311 accueillant les deux maisons d'habitation et
les cing garages. Cette convention a pour objectifs de :
- densifier un secteur situé en centre-bourg et identifié lors des études menées par la commune de
Mauron en 2015 et 2019 ;
- réaliser un projet d’habitat afin de répondre aux objectifs de production de logements et favoriser le
parcours résidentiel et la mixité sociale,

Considérant qu'une préemption partielle n'est pas possible, I'exercice du DPU se faisant sur lintégralité du
bien objet de la DIA, sauf le cas particulier d’une unité fonciére située a la fois dans et hors périmétre du droit
de préemption (art L 213-2-1 du Code de I'Urbanisme),

Considérant dés lors que pour la partie batie (parcelle cadastrée section AC n°311p) il sera fait application
de I'article 2.1.2 — extension exceptionnelle du périmétre opérationnel et périmétre d'étude de la convention
du 2 octobre 2020 précisant que « par dérogation, de maniere ponctuelle et exceptionnelle, I'EPF Bretagne
pourra intervenir a la demande de la Collectivité, pour acquérir des parcelles situées en dehors de ce périmétre
si et uniquement si, en cours d’opération, ces acquisitions conduisent a une plus grande satisfaction des
objfectifs poursuivis par la présente convention »,

Considérant qu'il est opportun que 'EPF Bretagne exerce le Droit de Préemption sur le bien objet de la
Déclaration d'Intention d'Aliéner afin de constituer une réserve fonciére qui permettra a la commune de Mauron
de réaliser son projet d'aménagement,

DECIDE

Article 1 : Désignation du bien

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne décide d’exercer le Droit de Préemption Urbain sur le bien situé
en zone Uaa et Ub, ayant fait I'objet de la Déclaration d’Intention d'Aliéner ci-dessus relatée a savoir, en la
commune de Mauron, 33 rue du Plessix et 33 bis rue du Plessix, deux maisons d'habitation, cinq garages et
un terrain avec puits et cuve a eau, cadastré comme suit :

Référence cadastrale Contenance
Ancienne Actuelle
AC 308 AC 308 48 m?
AC 311 AC 311 1 406 m?
AC 177 AC 177 515 m?
AC 178 AC 178 515 m?
AC 168p
AC 285p AC 533 2247 m?
AC 183

d'une contenance globale d'acquisition de 4 931 m? appartenant & :
- Madame Claudine COQUAUD divorcée de Monsieur Yvonnick PENCOLE, demeurant 32 L'Hopital
56430 Néant-sur-Yvel ;
- Monsieur Yvonnick PENCOLE divorcé de Madame Claudine COQUAUD, demeurant 1 rue Porte d'en
Haut 56430 Mauron

Article 2 : Objet

Cette préemption est faite en vue de constituer une réserve fonciére afin de permettre a la commune de
Mauron de réaliser une opération de renouvellement urbain sur le secteur « rue du Plessix — Ceeur d'ilot »,
incluant les parcelles préemptées, & I'exception de la parcelle cadastrée section AC 311 accueillant les deux
maisons d'habitation ainsi que les cing garages, ayant vocation & étre revendue sur le marché prive.
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Cette opération de densification a dominante de logements devra respecter les criteres de la convention
opérationnelle d’action fonciére du 2 octobre 2020 a savoir :

- A minima 50% de la surface de plancher du programme devra étre consacré au logement ;

- Une densité minimale de 20 logements par hectare ;

- Dansla partie consacrée au logement : 20% minimum de logements locatifs sociaux type PLUS-PLAI

Plus précisément, selon I'étude du CAUE de 2019 les parcelles AC 308, 177, 178 et 533 ont vocation a

accueillir du logement individuel dense, tandis que la parcelle AC 311 a vocation a étre revendue sur le marché
prive.

Article 3 : Prix

Cette préemption est exercée au prix de TROIS CENT SOIXANTE SEIZE MILLE QUATRE CENT SOIXANTE-
CINQ EUROS (376 465€), plus les honoraires de négociation d'un montant de DIX MILLE NEUF CENT
QUATRE-VINGT HUIT EUROS (10 988€) s'ils s'avérent qu'ils sont dus.

Article 4 : Information

En cas de préemption aux mémes prix et conditions que celles fixées dans la déclaration d’intention d’aliéner,
la vente est parfaite au sens de I'article 1583 du Code Civil et le vendeur ne peut renoncer a l'aliénation.

La présente décision peut étre contestée par les personnes intéresseées :

- parrecours gracieux auprés de I'auteur de la décision de préemption dans un délai de deux mois & partir
de la notification de la décision puis, suite a ce recours gracieux, par recours contentieux aupres du
Tribunal Administratif de Rennes (Hétel de Bizien - 3 Contour de la Motte — CS 44416 — 35044 Rennes
Cedex) :

« soit dans un délai de 2 mois en cas de rejet de la demande
¢ soit dans un délai de deux mois en cas d'absence de réponse au terme de deux mois, le silence valant
rejet implicite (article L.231-4 du Code des Relations entre le Public et I'Administration) ;

- ou directement par recours contentieux auprés du Tribunal Administratif de Rennes (Hotel de Bizien - 3
Contour de la Motte — CS 44416 — 35044 Rennes Cedex) dans un délai de deux mois a compter de la
notification de la décision de préemption.

Article 5 : Régime fiscal

Cette préemption bénéficie des dispositions de I'article 1042 du Code Général des Imp6ts, exonérant les
etablissements publics fonciers de toute perception au profit du Trésor.

Fait a Rennes, le

Carole CONTAMINE
Directrice Générale de I'Etablissement

PREFECTURE BRETAGNE Public Foncier de Bretagne

ARRIVE le
18 AT 2022 Carole CONTAMINE conmamne ="

Date : 2022.08.17 14:20:44 +02'00'

Secrétariat Général
pour les Affaires Régionales
35026 RENNES CEDEX 09

La présente décision sera publiée au recueil des actes administratifs de I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne et affichée en mairie de Mauron ainsi qu'au siege de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne (14
avenue Henri Fréville CS90721 35207 RENNES Cédex 2). La présente décision et les pieces s’y rapportant
sont également consultables au siege de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne.
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