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6 e éTABL' SS EM ENT PREFECTUPE BRETAGNE Gouesnou - 22-29061-1 - 22-ACQ-235 — (CPE/CES)
PUBLIC FONCIER & ARRIVE le
DE BRETAGNE : _

Décision du Directeur Général D-25-61

Décision de préemption

LA DIRECTRICE GENERALE DE L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DE BRETAGNE

Vu le Code de '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
alL.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 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 l'article L 143-2 du code rural,

Vu la délibération n° C-25-11 du Conseil d'Administration du 1 juillet 2025, approuvant le réglement intérieur
de I'EPF Bretagne,

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

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Brest approuve le 19 décembre 2018, dont fait partie |a
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'nabitat dans le cadre d'une gestion &conome du foncier,

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

Vu la délibération n® C 2014-01-002 du conseil de communauté du 20 janvier 2014 approuvant le plan local
d'urbanisme « facteur 4 »,

Vu la délibération n°® C 2023-10-155 du Conseil de la métropole du 6 octobre 2023 portant modification n°8 du
plan local d'urbanisme « facteur 4 » approuve le 20 janvier 2014,

Vu la délibération n°® C 2023-12-213 du Conseil de la métropole du 8 décembre 2023 approuvant les modalités
d'application du droit de préemption urbain & l'occasion de la modification n°8 du plan local d’urbanisme
approuvée le 6 octobre 2023 et portant sur les secteurs d’application du droit de préemption urbain renforce,

Vu ['Orientation d'’Aménagement et de Programmation (OAP) "Habitat" du Plan Local de |'Urbanisme
intercommunal (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 I'agglomération ;

- Constituer une offre compléte et attractive de logements neufs ;

- Renouveler et amplifier la stratégie d’intervention sur le parc privé existant,

Vu les délibérations du Conseil de la métropole n® C 2020-07-042 et C 2020-07-043 du 10 juillet 2020
respectivement relatives a I'élection du Président et a la détermination du nombre de postes de
Vice-Président-e-s, et n° C 2020-07-044 du 10 juillet 2020 du Conseil de la métropole relative a I'élection des
Vice-Président-e-s,
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Vu la délibération du Conseil de fa métropole n° C 2023-01-017 du 27 janvier 2023 délégant certaines
attributions au Président et autorisant leur déiégation & des Vice-Président-e-s,

Vu les arrétés donnant délégation de fonctions et de signature aux Vice-Président.e.s de Brest Métropole,
Vu F'arrété n°® A 2023-02-0049 du 10 février 2023 donnant délégation d'attributions & des Vice-Président-e-s,

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
centralités, 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 le diagnostic en date du 2 mai 2022 réalisé dans le cadre de I'¢tude dite « Grand Angle » menée sur la
ville de Gouesnou qui identifie un périmétre dont fait partie le bien objet des présentes permettant d’avoir un
projet de renouvellement urbain pertinent a I'échelle de I'llct de la Source et du centre-ville :

Vu I'étude pré-opérationnelle menée depuis octobre 2024 par 'agence AGAP et portant, entres autres, sur la
mise en ceuvre d’'un schéma d'aménagement de [I'llot de la Source,

Vu la Déclaration d’Intention d’Aliéner {DIA) transmise par voie électronique & la commune de Gouesnou le 9
septembre 2025, sous le n° JA 029 061 25 00079, par Me REGIS BERGOT ET RONAN BELBEOCH
NOTAIRES ASSOCIES, notaires exergants 19 RUE JEAN JAURES, 29200 BREST, agissant en qualité de
mandataire de Madame Ludivine GELEOC demeurant 330 KERLOAGUEN 29290 LANRIVOARE concernant
la vente d'un bien consistant en Appartement en duplex et une place de stationnement extérieur, formant les
lots n° 2, 15 et 17 de la copropriété située 3 bis rue de I'Eglise & Gouesnou et cadastrée :

Ref.cadastre Contenance
29061-AD0384 203 m®
29061-AD0393 380 m?

au prix de Deux cent dix mille euros (210.000 €), plus les honoraires de négociation d'un montant de Neuf
mille cing cents euros (9.500 €) 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 l'avis de la Direction Immobifiére de I'Etat (service France Domaine) n° 2025-29061-66972 en date du 1er
octobre 2025 ;

Vu la décision du Président de Brest Métropole D 2025-10-266 du 9 octobre 2025 délégant le Droit de
Préemption Urbain renforcé & I'EPF Bretagne sur les biens et droits immobiliers appartenant 4 Madame
Ludivine GELEOC demeurant 330 KERLOAGUEN 29290 LANRIVOARE, formant les lots n°2, 15 et 17 de la
copropriété située 3 bis rue de I'Eglise & Gouesnou et cadastrée :

Ref.cadastre Contenance
29061-AD03%4 203 m2
.29061-AD0393 380 m?

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

Considérant 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 :
- Aminima 50 % de la surface de plancher du programme consacré au logement,
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- 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),

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

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 & I'échelle de l'lot 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 coeurs d'ilots adaptées a la topographie,

- Préserver des espaces végétalisés en coeur d'ilot,

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

Considérant que I'étude urbaine dite « Grand angle » initiée en 2021 par Brest métropole et la commune de
Gouesnou notamment, a permis d'analyser les potentiels de renouvellement urbain de la commune ; une
premiére phase d’analyse fonciére et une deuxiéme phase d'évaluation du potentiel de renouvellement urbain
ont permis d'identifier quatre flots qualifiés comme prioritaires par la commune de Gouesnou et Brest
Métropole, dont I'ilot de la source ;

Considérant que les enjeux suivants ont été identifiés par I'étude urbaine précitée dite « Grand angle », savair
notamment :

- la reconstitution d'un front bati autour de lilot, sur les rues de 'Eglise et Scaur Paul,

- la densification de Illot par le biais d’'une surélévation notamment et un travail sur le coeur de Filot ;

Considérant que I'étude pré-opérationnelle de renouvellement urbain de « I'ilot de la Source » en cceur de
vile de Gouesnou, initiée en octobre 2024 par agence AGAP, devra permettre de définir un schéma
d'aménagement de [ilot et ses modalités techniques et administratives de mise en ceuvre opérationnelle en
favorisant :

- le développement et densification de I'offre résidentielle en centre-ville de Gouesnou,

- e développement des cheminements doux au coeur de I'flot et vers la Place des Fusillés,

- lareconstitution des fronts bétis de I'lot ;

Considérant que les titulaires du droit de préemption urbain peuvent légalement exercer ce droit, d’'une part,
s'ils justifient, a la date & laquelle ils I'exercent, de la réalité d’'un projet d'action ou d'opération d'aménagement
répondant aux objets mentionnés & larticle L. 300-1 du code de l'urbanisme, alors méme que les
caractéristiques précises de ce projet n'auraient pas été définies a cette date et, d’autre part, g'ils font
apparaitre la nature de projet dans la décision de préemption ;

Considérant que la nature du projet justifiant la présente décision, consiste en la réalisation d’'une opération
de renouvellement urbain mixte a dominante d’habitat, consistant en une densification de [ilot, la reconstitution
de front bati, la végétalisation du caeur d'ilot et la construction de plus de 35 logements dont, a minima 25%
de logements locatifs sociaux (PLUS-PLAl)} et 25% minimum de logements en accession abordable sur le
secteur « ilot de la Source », dont fait partie la parcelle objet de la DIA ;

Considérant que la réalité du projet d'aménagement urbain conforme aux dispositions précitées des articles
L. 210-1 et L. 300-1 du Code de I'Urbanisme est établie par 'OAP "Gouesnou — llot de la Source”, 'éiude
urbaine dite « Grand angle » ainsi que par 'étude pre-opérationnelle en cours ;

Considérant que la création d’'une réserve fonciére en vue de permettre la réalisation de cette opération
d’'aménagement en renouvellement urbain est d'intérét général et répond aux objectifs définis par les articles
L.210-1 et L.300-1 du Cede de 'Urbanisme en permettant notamment la mise en ceuvre Ia politique locale de
habitat de Brest Métropole sur la commune de Gouesnou, ainsi qu'un projet de renouvellement urbain, tout
en recherchant 'optimisation de l'utilisation des espaces urbanisés ;

Considérant qu'il est opportun que I'EPF Bretagne exerce le Droit de Préemption sur le bien objet de [a

Déclaration d'intention d'Aliéner afin de constituer une réserve fonciére qui permettra Brest Métropole de
réaliser son projet d'aménagement ;
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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 UC, ayant fait 'objet de la Déclaration d’Intention d'Aliéner ci-dessus relatée a savoir, sur les biens et
droits immobiliers appartenant a Madame Ludivine GELEOC demeurant 330 KERLOAGUEN 292890
LANRIVOARE, formant les lots n® 2, 15 et 17 de la copropriété située 3 bis rue de I'Eglise a Gouesnou et
cadastrée :

Ref.cadastre Contenance
29061-AD0394 203 m?
29061-AD0393 380 m2

Article 2 : Objet

Cette préemption est faite en vue de constituer une réserve fonciére permettant a Brest Métropole et a la
commune de Gouesnou de réaliser une opération de renouvellement urbain et ainsi mettre en ceuvre sa
politique locale de I'nabitat sur le secteur de « ilot de la Source », respectant les critéres suivants :
- Opération comportant la création de plus de 35 logements,
- Dont, dans la partie du programme consacrée au logement, a minima 25% de logements locatifs
sociaux (PLUS-PLAI) et 25% minimum de logements en accession abordable.

L'ilot va accueillir une opération de renouvellement urbain consistant en la construction, en fagade de la rue
de I'Eglise et de la rue Sceur Paul, de nouveaux batis en R+3 maximum, & vocation de logements (mixte libres
et logements sociaux PLUS/PLAI), qui permettront de densifier le secteur et de reconstituer un front de rue
structurant du centre-ville. Le coeur d'ilot comportera des espaces verts et des liaisons douces.

Le bien objet des présentes est destiné a étre démoli pour permettre la reconstitution du bati.

Article 3 : Prix

Cette préemption est exercée au prix de Deux cent dix mille euros (210.000 €), plus les honoraires de
négociation d'un montant de Neuf mille cing cents euros (9.500 €) TTC, s'il s'avére 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 I'aliénation.

Article 5 : Délais et voies de recours

La présente décision peut étre contestée par les personnes intéressées :

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

e soit dans un délai de 2 mois en cas de rejet de la demande ;
= soitdans 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 'Administration) ;

- oudirectement par recours contentieux auprés du Tribunal Administratif de Rennes (Hétel 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.
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Article 6 : Régime fiscal

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

Fait & Rennes,

Carole CONTAMINE
Directrice générale de I'Etablissement Public
Foncier de Bretagne
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La présente décision sera publiée au recueil des actes administratifs de I'Efablissement Public Foncier de
Bretagne et affichée en mairie de Gouesnou ef au siége de la Brest Métropole.

La présente décision et les piéces s’y rapportant sont également consultables au siege de I'Etablissement
Public Foncier de Bretagne sis 14 avenue Henri Fréville — CS 90721 — 35207 RENNES cedex 2.
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