‘ PREFECTURE BRETAGNE
O ETABLISSEMENT ARRIVE le

PUBLIC FONCIER 24 MAl 2023

DE BRETAGNE

Secrétariat Général
pour les Affaires Régionales
35026 RENNES CEDEX 09

Décision du Directeur Général D-23/23

Insérée dans le

Décision de préemption RAA le 25/05/2023

LA DIRECTRICE GENERALE DE L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DE BRETAGNE

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

Vu le décret n°2009-636 du 8 juin 2009 portant création de 'Etablissement Public Foncier de Bretagne (EPF
Bretagne) modifi€, 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 l'urbanisme ainsi que le droit de préemption prévu au 9° de l'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 intérieur
de 'EPF Bretagne,

Vu la délibération n® C-20-16 du Conseil d’Administration du 8 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 communautaire de Brest métropole du 20 janvier 2014, approuvant le Plan Local
d’Urbanisme intercommunal (PLUi) "facteur 4", et notamment [I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation "Habitat" valant Programme Local de I’'Habitat (PLH) de la Communauté Urbaine,

Vu la délibération du conseil communautaire de Brest métropole du 25 mars 2022, modifiant pour la derniére
fois le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) "facteur 4",

Vu la délibération du Conseil communautaire de Brest métropole du 20 janvier 2014 instituant le Droit de
préemption urbain sur toutes les zones urbaines et & urbaniser du Plan Local d’Urbanisme intercommunal
(PLUi) "facteur 4",

Vu la délibération du conseil communautaire en date du 26 avril 2019, approuvant les modalités d'application
du droit de préemption urbain a I'occasion de la modification du plan local d'urbanisme intercommunal (PLUI)
"facteur 4",

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Brest approuvé le 19 décembre 2018, dont fait partie la
commune de Gouesnou qui a notamment pour orientations :

- Articuler la production de logements avec I'armature urbaine et dynamiser les centralités,

- Répondre aux besoins d'accueil de tous les habitants,

- Considérer le renouvellement urbain comme mode de développement prioritaire,

-  Développer I'habitat dans le cadre d’une gestion économe du foncier,

- Encadrer I'extension de I'urbanisation dans les communes littorales,

Vu I'Orientation d'’Aménagement et de Programmation (OAP) "Habitat" du Plan Local de ['Urbanisme
intercornmunal (PLUI) approuvé le 20 janvier 2014, dont fait partie la commune de Gouesnou, qui couvre la
période 2014-2020 et qui a notamment pour orientations :

- Maintenir un niveau élevé de production de logements dans 'agglomération ;

- Constituer une offre compléte et attractive de logements neufs ;

- Renouveler et amplifier la stratégie d'intervention sur le parc privé existant,
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Vu I'Orientation d’Aménagement et de Programmation dénommée "Gouesnou — llot de la Source” figurant au
Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi} "facteur 4",

Vu le rapport de Phase 1 (mars 2022) réalisé dans le cadre de |'étude "GRAND ANGLE - Elaboration d'un
plan-guide et cadrage pré-opérationnel pour I'aménagement et le renouvellement urbain du centre-ville"
menée sur la ville de Gouesnou, qui aboutit & des stratégies d'aménagement dont I'axe 1 "CEuvrer en faveur
de la vitalité, du renouveau et du rayonnement central" :

- Préconise la poursuite du renouvellement urbain dans le centre, notamment sur 4 ilots identifiés dont
lilot de la Source oll se trouve le bien objet des présentes,

- Encourage la diversification de la production de logements pour accueillir tout type de population, en
particulier dans le centre-ville (familles, jeunes couples, retraités, étudiants, jeunes...) pour éviter la
rupture sociale et/ou préserver la cohésion sociale,

- Vise & accélérer la production de logement pour répondre aux enjeux du PLH et a la tension observée
sur le marché de l'immobilier

Vu le rapport de mai 2022 réalisé dans le cadre de 'étude " GRAND ANGLE - Elaboration d'un plan-guide et
cadrage pré-opérationnel pour 'aménagement et le renouvellement urbain du centre-ville" qui étudie les
enjeux et les faisabilités d'un aménagement de l'ilot de la Source,

Vu la convention cadre du 6 janvier 2022, conclue entre 'EPF Bretagne et Brest métropole, et notamment :
- Son article 3.3 relatif aux acquisitions par préemption par 'EPF Bretagne,
- Son chapitre 2 qui fixe pour objectif commun :
o "les actions de consolidation et d'accompagnement, notamment pour conforter ou créer des
ceniralités, ou pour développer de ['activité économique”,

Vu la convention opérationnelle d'actions fonciéres du 20 décembre 2022, conclue entre 'EPF Bretagne et
Brest métropole en vue de la réalisation d'une opération de renouvellement urbain sur lilot de la Source,

Vu la Déclaration d’Intention d'Aliéner (DIA) déposée en mairie de Gouesnou le 31 mars 2023, sous le n°IA
029 061 23 00031, par Maitre Eric CRENN, notaire exergant 11 bis rue de Brest & Bourg Blanc, agissant en
qualité de mandataire des consorts PALLIER et de la SCI de LA FONTAINE représentée par Monsieur
PALLIER Claude,

concernant la vente d’un bien consistant en un jardin comportant divers batiments, & détacher des parcelles
cadastrées section AD n°128 et 130 situées 33 place des Fusillés & Gouesnou, pour une surface d'environ
510 m? selon projet de division annexé a la DIA,

au prix de DEUX CENT CINQUANTE MILLE EUROS (250000,00 EUR), plus les honoraires de
négociation d'un montant de QUINZE MILLE EUROS (15 000,00 EUR) TTC,

Vu la situation du bien objet de la DIA & Gouesnou en zone UC du Plan Local d’'Urbanisme intercommunal
(PLUi) "facteur 4" de Brest métropole et dans |'Orientation d'’Aménagement et de Programmation dénommée
"Gouesnou — llot de la Source",

Vu la délibération du Conseil de la métropole n° C 2022-01-016 du 28 janvier 2022 délégant certaines
attributions au Président et autorisant leur délégation a des Vice-Président-e-s,

Vu la décision du Président de Brest métropole du 12 mai 2023, délégant I'exercice du Droit de Préemption a
'EPF Bretagne sur les biens et droits immobiliers appartenant aux consorts PALLIER et & la SCI de LA
FONTAINE représentée par Monsieur PALLIER Claude, a détacher des parcelles cadastrées section AD
n°128-130 située 33 place des Fusillés a Gouesnou,

Vu 'avis de la Direction Immobiliére de I'Etat (service France Domaine) en date du 5 mai 2023,

Considérant que le bien objet de la notification de la DIA, fait partie du périmétre de la convention
opérationnelle d'actions foncigres intervenue entre I'EPF Bretagne et Brest métropole, et qui a pour objectif la
réalisation d'une opération de renouvellement urbain sur l'ilot de la Source situé entre la rue de I'Eglise, la rue
Sceur Paul et la place des Fusillés a Gouesnou,

Conslidérant que ladite convention opérationnelle d'actions fonciéres prévoit le respect des critéres suivants
sur les parcelles qui seront portées par I'EPF Bretagne, a savoir :
- A minima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement,
- Une densité minimale de 50 logements par hectare (sachant que pour les projets mixtes, 70 m? de
surface plancher d’équipements, services, activités ou commerces équivalent & un logement),

Page 2 sur 4



- Dans la partie du programme consacrée au logement,
o 25% minimum de LLS (PLUS-PLAI) et 25% minimum de logements en accession abordable

Considérant que le développement de I'axe 1 de I'étude "Grand Angle", envisage de recomposer un flot de
la Source béati dense constitué de fronts bétis qui se retournent vers les cceurs d'ilot, permettant d’offrir
quelques percées visuelles sur la végétation. Des opérations de tailles modérées permettraient de créer un
ensemble immobilier semblable a ceux déja présents sur le pourtour,

Considérant qu'il est opportun que I'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 Brest métropole de
réaliser son projet d'aménagement,

Considérant que 'OAP "Gouesnou — llot de la Source" préconise comme objectifs d'aménagement "Encadrer
le renouvellement urbain de deux ilots de centre-ville de Gouesnou" :

- Anticiper la prise en compte d'une cohérence globale a I'échelle de lilot dans les projets futurs, en

rapport également avec les autres programmes développés dans le centre-ville,

- Favoriser un renouvellement urbain qualitatif,

- Assurer des possibilités de desserte des cceurs d'ilots adaptées a la topographie,

- Préserver des espaces vegétalisés en coeur d'ilot,

- Conforter et développer les liaisons douces aux abords des ilots,

Considérant que suite au dépot de la DIA précitée en mairie de Gouesnou le 31 mars 2023, I'échéance du
délai de préemption est fixée au 31 mai 2023,

DECIDE

Article 1 : Déslgnation du blen

L'Etablissement Public Foncier de Bretagne décide d’exercer le Droit de Préemption Urbain sur le bien, ayant
fait 'objet de la Déclaration d'Intention d’Aliéner ci-dessus relatée a savoir, sur les biens et droits immabiliers
suivants, située 33 place des Fusillés & Gouesnou :
- Une emprise d'environ 372 m? a détacher de la parcelle cadastrée section AD n°128, appartenant aux
consorts PALLIER ;
- Une emprise d'environ 138 m? & détacher de la parcelle cadastrée section AD n°130, appartenant a
la SCI de LA FONTAINE représentée par Monsieur PALLIER Claude.

Article 2 : Objet

Cette préemption est faite en vue de constituer une réserve fonciére afin de permettre a Brest métropole de
réaliser une opération de renouvellement urbain sur le secteur de l'ilot de [a Source, incluant le bien préempté.

D'aprés I'étude "Grand Angle", l'ilot va accueillir en fagade de la rue de I'Eglise et de la rue Sceur Paul, de
nouveaux batis en R+3 maximum, a vocation de logements (mixte libres et logements sociaux PLUS/PLAI,
soit environ 37 logements), qui permettront de densifier le secteur et de reconstituer un front de rue structurant
du centre-ville. Le coeur d'ilot comportera quelques batis en R+1, du stationnement, des espaces verts et des
liaisons douces.

Le bien objet des présentes va accuelllir les voies d'accés, les places de stationnement et les espaces verts
nécessaires au fonctionnement de l'ilot de la Source.

Article 3 : Prix

Cette préemption est exercée au prix de DEUX CENT DEUX MILLE EUROS (202 000,00 EUR), plus les
honoraires de négociation a proportion de ce prix s'il s'avére qu'ils sont dus, se répartissant comme suit :
- CINQUANTE MILLE EUROS (50 000,00 EUR) pour le bien et droits immobiliers & détacher de la
parcelle cadastrée section AD n®128, appartenant aux consorts PALLIER ;
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- CENT CINQUANTE-DEUX MILLE EUROS (152 000,00 EUR) pour le bien et droits immobiliers a
détacher de la parcelle cadastrée section AD n°130, appartenant a la SCI de LA FONTAINE
représentée par Monsieur PALLIER Claude.

Article 4 : Information

En cas de préemption & un prix ou des conditions différents de ceux indiqués dans la déclaration d'intention
d'aliéner, I'article R.213-10 du Code de I'Urbanisme prévoit qu'a compter de la réception de I'offre d'acquérir
faite en application des articles R.213-8 (c) ou R.213-9 (b), le propriétaire dispose d'un délai de 2 mois pour
notifier au titulaire du droit de préemption :
- Soit qu'il accepte le prix ou les nouvelles modalités proposées en application des articles R.213-8 (c)
ou R.213-9 (b) ;
- Soit qu'il maintient le prix ou I'estimation figurant dans sa déclaration et accepte que le prix soit fixé
par la juridiction compétente en matiére d'expropriation ;
- Soit qu'il renonce a l'aliénation.
Le silence du propriétaire dans le délai de 2 mois mentionné au présent article équivaut & une renonciation
d'aliéner.

La présente décision peut étre contestée par les personnes intéressées :
- Par recours 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 & ce recours gracieux, par recours contentieux aupres du Tribunal
Administratif de Rennes (Hotel de Bizien - 3 Contour de la Motte — CS 44416 — 35044 Rennes Cedex) :

s Soit dans un délai de 2 mois en cas de rejet de la demande ;

e 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 & compter de la
notification de la décision de préemption.

Article & : Réglme fiscal

Cette préemption bénéficie des dispositions de Tl'article 1042 du Code Général des Impdts, exonérant les
établissements publics fonciers de toute perception au profit du Trésor.

Carole CONTAMINE
Directrice générale de I'Etablissement Public

PREFECTURE BRETAGNE Foncier de Bretagne
ARRIVE Ie Signature numérique de Carale
2 L' MA' 2023 Car0]e CONTAMINE ggﬂ'ﬂz‘:gﬁszalms:uwmw
Secrétariat Général

our les Affaires Régionales
p35028 RENNES CEDEX 08

La présente décision sera publiée au recueil des actes administratifs de I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne et affichée en mairie de Gouesnou, au siége de Brest métropole ainsi qu'au siége de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne (14 avenue Henri Fréville CS90721 35207 RENNES Cedex 2). La présente
décision et les piéces s’y rapportant sont également consultables au siége de I'Etablissement Public Foncier
de Bretagne.
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