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QUELS OUTILS POUR UN DEVELOPPEMENT URBAIN
SOBRE EN FONCIER ?

Bonjour, vous étes au bon endroit !

Veuillez patienter quelques instants, nous arrivons...
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Mardi 11 avril 2023 de 09h30 a 11h30
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Pour une rencontre en toute sérénite

Pensez a vous renommer et indiquez vos Nom Prénom - —
Structure afin de permettre votre identification lors des échanges E
N’oubliez pas de couper vos micros et vos caméras pendant la

présentation pour éviter les interférences et réduire la bande

passante |@'

N’hésitez pas a poser vos questions directement sur le fil de
discussion

Les supports présentés et une fiche de capitalisation vous seront ==
communiqués a l'issue de la rencontre | ?

La rencontre va étre filmée et enregistrée. Si vous ne souhaitez
pas apparaitre au sein de cet enregistrement vous pouvez couper
votre caméra pour la durée de la rencontre et vous renommer .
en anonyme pour ne pas faire apparaitre votre identité
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Programme

9h30- Stratégie fonciere, quels outils mobiliser et pour quoi faire ? par Antoine MORIN,

Directeur des études a I’EPFB
9h45- Un quizz pour tester vos connaissances ! par Auxilia
10h- La boite a outils de I’EPF par Sandrine PATEROUR, Directrice des opérations a ’EPFB

10h20- Les outils de renouvellement urbain mis en ceuvre a Plumaugat par Mickaél
CHEVALIER, Maire, Vice-Président de Dinan Agglomération en charge de I'Habitat et Kevin

LEVREL, Responsable urbanisme foncier

10h50- L'approche de la sobriété fonciére dans le PLUIH de Bretagne Porte de Loire
Communauté par Vincent MINIER, Président de Bretagne Porte de Loire Communauté et

Jean-Franc¢ois RAULT, chargé de mission Urbanisme et Habitat

11h30- Comment retrouver les ressources ? par Antoine MORIN, EPF Bretagne
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INTRODUCTION

Stratégie fonciere, quels outils mobiliser et pour quoi faire ?

Antoine MORIN, Directeur des études a I’EPFB
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QUIZZ

3 questions pour tester vos connaissances

sur la sobriété fonciere!
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Question 1

Combien de communes en France ont instauré la Taxe sur les Friches

Commerciales ?

A. 153
B. 363
C. 2260
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Question 1
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Combien de communes en France ont instauré la Taxe sur les Friches

Commerciales ?

La taxe sur les friches commerciales (TFC)

Article 1530 du Code Général des Impdts (CGl) et article L.135 B du Livre des Procédures Fiscales (LPF)

B. 363
Objectifs

Impét direct local facultatif,
s'additionnant aux autres impots
fonciers, qui concerne certains
biens commerciaux inexploités et
qui a pour but de redynamiser les
territoires en incitant les propriétaires
& louer ou exploiter leur bien afin de
maintenir une activité économique
sur un territoire donné.
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https://www.epfbretagne.fr/img_ftp/2038_EPFB-Fiches-BAO-180827-FIN08.pdf
https://www.epfbretagne.fr/img_ftp/2038_EPFB-Fiches-BAO-180827-FIN08.pdf

les TERRITOIRES
innovent

POUR
UN FONCIER
RESPONSABLE

Question 2

Sur le périmetre d’un projet d’aménagement, la commune peut décider
(via le PLU) de bloquer les autorisations de construire pendant :

A. 2 ans
B. 5 ans
C. 10 ans
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Question 2

Sur le périmétre d’un projet d’aménagement, la commune peut décider
(via le PLU) de bloquer les autorisations de construire pendant :

B. 5 ans
Objectif

Dans un secteur strictement limité,
refuser les demandes d'autorisation
de construire dépassant une
surface définie par le reglement
(par exemple : 20 m2), pour

une durée au plus de cing ans,

dans l'attente de I'approbation U ne fiChe de

par la commune d’un projet

d'aménagement global. l ’ E P FB é COﬂSU lter
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PREFET OO ETABLISSEMENT 2 ANOI IE dec
D A oIoN euucroncier () TERRITOIES | IS
o A DE BRETAGNE ~’ !

Egalité
Fratermité


https://www.epfbretagne.fr/img_ftp/626_EPFB-Fiches-BAO-Pro-02-201112.pdf
https://www.epfbretagne.fr/img_ftp/626_EPFB-Fiches-BAO-Pro-02-201112.pdf
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Question 3

L’application du Droit de préemption urbain (DPU) est conditionnée a la réalisation d'une
action ou d'une opération d'aménagement, ou a la constitution de réserves fonciéres.

Dans le cadre d’une préemption la mairie doit-elle justifier de la réalité
d’un projet d’intérét général :

A. Avant le dépot d’une DIA sur le bien préempté
B. Avant la signature de la décision de préemption

C. Avant le délibéré du Tribunal Administratif en cas de recours contre la préemption
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Question 3

L’application du Droit de préemption urbain (DPU) est conditionnée a la réalisation d'une
action ou d'une opération daménagement, ou a la constitution de réserves foncieres.

Dans le cadre d’une préemption la mairie doit-elle justifier de la réalité
d’un projet d’intérét général :

B. Avant la signature de la décision de préemption

Une fiche de
I’EPFB a consulter
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https://www.epfbretagne.fr/img_ftp/616_EPFB-FicheBAO-FONC01-201029.pdf
https://www.epfbretagne.fr/img_ftp/616_EPFB-FicheBAO-FONC01-201029.pdf
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LA BOITE A OUTILS DE L’EPF

Sandrine PATEROUR, Directrice des operations a l’Etablissement

Public Foncier de Bretagne
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v La Boite a outils de ’EPF Bretagne :

Parue pour la premiére fois en 2013

Accessible sur le site internet de I’EPF Bretagne
https://www.epfbretagne.fr/-boite-a-outils-reglementaire--1841.html
(ou taper dans le navigateur : « EPF Bretagne boite a outils »)
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Actualités

Présentation Interventions Centres Bourgs Documentation

: : . . e : L'EPF et ses actions
: Accueil / Documentation / Qutils pratiques / Boite & outils réglementaires _—
&2 Documentation Outils pratiques
-~ Y d » -
Boite a outils réglementaires Les EPF d'Etat
L'EPF et ses actions 05/09/2022 L .
Actualités liées

Outils pratiques Congue pour les élus, la bofte & outils « réglementaires » a été e

- Boite 3 outils réglementaires regllsee par la _ Direction _d(_es Operatlops de _I EPF__ pour leur

» Référenti ; présenter les outils que le Iégislateur met a leur disposition dans le

> Référentiel foncier . , i . Servon-sur-Vilaine : une

5 Grille d'analyse sociologique but de maitriser 'ameénagement et le foncier. Houvelle offre de

> Panorama des aides financiéres pour L. _ ! L ) logements !

la revitalisation des centres-bourgs ~ Elles font réguliérement I'objet de mises a jour, en lien avec des e e erite

e .
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https://www.epfbretagne.fr/-boite-a-outils-reglementaire--1841.html

Les chapitres essaient de couvrir les besoins des collectivités en la matiére

- Fiches AM pour « aménagement » : comment reglementer un secteur du territoire pour que les
opérations qui y prendront place respectent les souhaits de la collectivité en matiere d’urbanisme, de
mixité sociale ou fonctionnelle

- Fiches PRO pour « protection » : parer au plus pressé (immeuble présentant un danger / éviter les

« coups partis ») ou protéger un espace naturel ou agricole

- Fiches FIN pour « financier » : comment la fiscalité locale peut aider l’aménagement

- Fiches FONC pour « foncier » : outils d’appropriation fonciere (et comment les choisir)

- Fiche ENV pour « environnement » : essayer de s’y retrouver dans une matiére complexe, comprendre
les pouvoirs du maire et du préfet, alerter sur les précautions a prendre en cas d’acquisition d’un SSP

- Fiches GEN pour « générales » : indique les outils a utiliser en fonction des objectifs de la collectivité.

Cliquez sur un titre de chapitre pour faire apparaitre les fiches
correspondantes.

Fiches AM / Les outils de maitrise de I'aménagement

- AMO1 - Les zones ef les destinations/sous-destinations dans les PLU

- AMO2 - L es zones a urbaniser dans les PLU

- AMO3 - Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP)

- AMOD4 - Le secteur 3 plan masse

- AMODS - Les zones de densité minimale 2 proximité des transports collectifs

- AMO6 - Les emplacements réservés pour Ia réalisation de programmes de logements
- AMOT7 - Les secteurs de mixité sociale (SMS)

Fiches PRO / Les outils de protection ou de réflexion
Fiches FIN / Les outils financiers

Fiches FONC / Les outils de maitrise du foncier

Fiches ENV / Les outils d'intervention environnementaux

Fiches GEN / Générales
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Chaque fiche essaie de suivre le cheminement suivant : objectifs (a quoi ¢ca sert?) / modalités de mise
en place / avantages-inconvénients / outils complémentaires ou alternatifs / jurisprudence.

Exemple de la fiche « secteur de mixité sociale »

Objectif

Imposer, en cas de réalisation
d'un programme de logements
sur certains secteurs du territoire
communal, un pourcentage

de logements d'une certaine
catégorie définie par le PLU,
par exemple des logements
locatifs sociaux (LLS), des
logements en accession
sociale, etc.

A

Les éléments d'information
contenus dans celte fiche sont
fournis au regard de la réglementation
en vigueur et de la junsprudence
existant a la date de sa publication.
Il s'agit d'une information générale
qui ne saurait servir 4 résoudre des
cas particuliers. La mise en ceuvre
de 'outil decrit ne saurait engager
en aucun cas I'Etablissement Public
Foncier de Bretagne. Aucune utilisation
commerciale de la présente fiche
n'sst autorisée.

0u? Qui? Comment?

Dans une partie des zones urbanisées (U) ou a urbaniser (AU) des PLU.

La commune ou I'EPCI compétent en matiére de PLU.

Le rapport de présentation doit justifier 'instauration des secteurs de
mixité sociale, leur délimitation, la catégorie de logements concernés
et le pourcentage fixe.

Linstitution de la servitude doit &tre cohérente avec le PADD du PLU et
compatible avec le SCoT et le PLH.

* Dans ces secteurs, le document littéral du réglement fixe un pour-
centage devant étre affecté, en cas de réalisation d'un programme
de logements, a des catégories de logements qu'il définit. Ce pour-
centage peut éventuellement &tre fixé en fonction du nombre de loge-

* Secteurs plus étendus que pour les emplacements réservés pour loge-
ments (cf. fiche AMOE « Les emplacements réservés pour la réalisation de
programmes de logements »).

Il n'y a pas de droit de délaissement (contrairement aux emplacements
réservés pour logements) (cf. fiche AMO6 « Les emplacements réservés
pour la réalisation de programmes de logements =).

Mains contraignant par rapport aux emplacements réservés pour loge-
ments (cf. fiche AMOB « Les emplacements réservés pour la réalisation
de programmes de logements =), oul la commune ou 'EPCI compétent
doit définir un programme de logements. En cas de Secteurs de Mixité
Sociales (SMS), en dehors du pourcentage imposé par la collectivité pour
une catégorie définie de logements, le programme est liore, il y a donc
moins de risques de blocage des projets.

En cas d'urbanisation par opérations successives, le SMS s'applique
a chaque demande de permis d’aménager ou & chaque demande de
permis de construire.

Si le SMS impose une part minimum de logements locatifs sociaux, il
peut nécessiter une certaine taille de projet pour que celui-ci soit

ments envisagés ou en fonction de la surface de plancher du projet

Seonnminnigment rdalicahlo Felalvatatal

larticle B 181,91 du rnde do

global.

Le document graphique du réglement doit faire apparaft
secteurs dont le périmétre peut étre plus ou moins étendu.

Encourager l'équilibre entre les logements sociaux et les logemen|
médiaires ou privés, et donc encourager la mixité sociale a I'éc]
chaque quartier.

* | a commune doit seulement définir la ou les catégorie(s) de log
gu'elle souhaite et leur part respective.

A combiner/alternative

¢ Larticle L. 151-28 du CU, permet d'autoriser, dans des secteurs
préalablement délimités au réglement graphigue, un dépassement
du volume constructible pour inciter a la réalisation de LLS.

s Alternative : possibilité de réserver dans les zones U ou AU des
emplacements en vue de la réalisation, dans le respect des objec-
tifs de mixité sociale, de programmes de logements (cf. fiche AMOG :
« Les emplacements réservés pour la réalisation de programmes de
logements ).

Jurisprudence

Il est précisé au lecteur que les Secteurs de Mixité Sociale (parfois
appelés servitudes de mixité sociale) trouvaient leur fondement légal &
Porigine dans I'art L. 123-2 d) du CU. A la suite de la loi MOLLE de 2008
cette disposition figurait & l'article L. 123-1-5 du CU dans lequel elle a
plusieurs fois changé de place, mais depuis I'ordonnance n® 2015-1174,
du 23 septembre 2015, elle est fixée a I'article L. 151-15 du Code de
I'Urbanisme.

Justification de l'institution d’un secteur de mixité sociale

servitude de mixité sociale sur les parcelles [...], alors méme que celles-
ci appartiendraient en copropriété a plusieurs personnes physiques et
morales et seraient, pour certaines d'entre elles, frappées de servi-
tudes de passage . »

Est légal le refus de permis d’aménager fondé sur la mécon-
naissance d'un secteur de mixité sociale

« Considérant qu'il ressort des piéces du dossier soumis aux juges
du fond qu'a I'appui de sa demande de permis d’aménager, la SARL
G.D.D. a joint le réglement du lotissement qui précisait, en ses articles
1.3 et 2.2, que celui-ci, composé de 124 lots, est “réservé a I'habitation
individuelle” et que sa réalisation “est envisagée en une seule tranche
de travaux”; que, dés lors, la cour n'a pas commis d'erreur de droit
en jugeant que les dispositions du 16° de l'article L. 123-1-5 (actuel art
L. 151-15) du code de l'urbanisme étaient opposables a cette demande
de permis d'aménager et que, faute pour le réglement du lotissement
d'avoir prévu des dispositions permettant d'assurer, conformément
au dernier alinéa de l'article 3NA2 du plan d'occupation des sols de la
commune, la construction d’un minimum de 30 % de logements locatifs
sociaux, le permis d'aménager délivré par le maire de Pia était illégal ; »

Les objectifs d'un SMS peuvent étre définis et appréciés
secteur par secteur

Le PLU comportait trois secteurs de mixité social. Les requérants consi-
- (ol "
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Le sommaire

Fiches AM

AMO1_Les zones et les destinations / sous-destinations dans les PLU

AMO2_Les zones a urbaniser dans les PLU

AMO3_Les orientations d’aménagement et de programmation (OAP)

AMO4_Le secteur a plan de masse

AMO5_Les zones de densité minimale a proximité des transports collectifs
AMO06_Les emplacements réservés pour la réalisation de programmes de logements
AMO7_Les servitudes de mixité sociale (SMS)

Fiches PRO

PROO01_Le sursis a statuer dans le cadre de la prise en considération d’un projet
d’aménagement

PRO02_Le périmétre d’inconstructibilité de 5 ans (ou périmétre d’attente d’un projet
d’aménagement)

PROO03_Les zones agricoles protégées (ZAP)

PRO04_Les périmétres de protection et de mise en valeur des espaces agricoles et
naturels périurbains

PROO05 A_Les immeubles menacant ruine : quelle procédure utiliser ?

PROO05 B_La mise en sécurité des immeubles menacant ruine : procédure d’urgence
PRO05 C_ La mise en sécurité des immeubles menacant ruine : procédure ordinaire

Fiches FIN

FINO1_La réforme des taxes et participations d’urbanisme
FINO2_La taxe d’aménagement (TA)

FINO3_La taxe sur la ce551on de terrains nus devenus constructibles

FIN07 Le projet urbain partenar1al (PUP)
FINO8_La taxe sur les friches commerciales
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Emplacement réserve (art. L.151-41)

Orientation d’Aménagement
et de Programmation (art. L.151-7)

Périmétres de centralité commerciale
(art. L.151-16)

Zones Non Aedificandi (art. R.151-31)
Périmétre de gel (art. L.151-41)
Servitude de mixité sociale (art. L.151-41)



Le sommaire

Fiches FONC

FONCO1_Le droit de préemption urbain (DPU)

FONCO02_Le droit de préemption urbain renforcé (DPUR)
FONCO03_Les zones d’aménagement différé (ZAD)

FONCO04_Le droit de préemption dans les Espaces Naturels
Sensibles (DPENS)

FONCO5_Notions sur ’expropriation

FONC06_L’acquisition des biens sans maitre
FONCO7_L’acquisition des biens présumés sans maitre
FONCO08_Les successions vacantes et les successions en
déshérence

FONCO08bis_Propriétaire injoignable, inconnu ou décédé : quelle
procédure utiliser ?

FONCO09_L’acquisition des parcelles en état d’abandon manifeste
FONC10_Le droit de préemption commercial

Fiches ENV

ENVO1_Les ICPE (Installations Classées pour la Protection de
’Environnement)

ENVO02_La cessation d’une ICPE

ENVO3_Intervention d’office sur les sites et sols pollués

soumises

a évaluation environnementale »
ENVO06_L’enquéte publique environnementale
ENVO7_Acquisition d’un site pollué ou potentiellement pollué
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Danger immédiat Danger imminent ne présentant Danger n'étant ni
présentant une extréme pas une extréme urgence urgent, ni imminent
urgence (intervention (intervention dans les plus brefs (intervention dans un
sans délai) délais) délai raisonnable)
Aok Poce specie
Police générale du salubrité — e la sécurité et de la
Maire (art. L.2212-2 du & (art salubrité - procédure
du CGCT) L ordinaire (art. L511-4
et s. du CCH)
CCH)
Démolition

Démolition ordonnée

par arrété au titre de

la police générale du
maire
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sur autorisation du
president du tribunal
judiciaire statuant
en référé
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Démolition prescrite
s'il n'existe aucun
autre maoyen de
remeédier au danger




Le sommaire

Fiches GEN

GENO1_Quels outils possibles en RNU, en carte communale en POS
ouenPLU?

GENO02_Comment faire évoluer les PLU ?

GENO3_Quels outils pour lutter contre la rétention fonciere ?

2.Procédure d’expropriation
simplifiée

GENO04_Quels outils pour favoriser la densité et lutter contre 1. Procédure de déclaration

l’étalement urbain ? d’abandon manifeste

GENO05_Quels outils pour lutter contre la spéculation fonciere ? proces e e provsare d mare consiatant

GEN06_QuelS OUt]lS pour ma]tnser le fonC]er ? Motification du PV aux ;Ir/aofiétaifns titulaires de

GENO7_Quels outils pour maitriser |’aménagement urbain ? droits résis et autres personnes intéressées

GENO08_Quels outils pour favoriser la mixité sociale ? e

GENOQ9_Les droits de délaissement et les réquisitions d’emprise Déai de 3 mois & compter d a dernigre des

mesures ae publicite

totale v 5

A VENIR : fiches Habitat i | e
realiser les intégralement
fravaux les travaux

N

Le propriétaire conclut une

convention avec la Commune

lui accordant un délai
supplementaire

Zoom sur :

- les destinations dans les PLU

2 2 v
- le sursis a statuer Le mare [N e |y[Fnaei
- la taxe sur les friches commerciales o |0 | | |
- la parcelle en état d’abandon manifeste el | oclee | SR PO

- ’acquisition d’un site pollué ou potentiellement pollué travaux

- les droits de délaissement et les réquisitions d’emprise totale To Soraa Wiiaes

déclare la parcelle
en état d'abandon

manifeste
E éI o
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Le maire constitue un dossier:

= projet simplifie d'acquisition publigue

* &valuation sommaire de son cout

(Si le maire n'a pas constitué le dossier au bout

de 6 mois ou a la demande du maire, Le Pdt d’'EPCI
avec compétence Habitat ou le Pdt du Consei

départemental peut constituer ce dossier)
W
| Dossier mis & disposition du public 1 mois minimum |
D
Saisine du Préfet pour la déclaration d’Utilita Publique |
2

Arrété de DUP et de cessibilité
* Indigue l'autorité expropriante
* Fixe le montant de l'indemnite provisionnelle
*» Fixe la date de prise de possession (aprés paie-
ment ou consignation)
N

Notification de I'arrété aux propriétaires, titulaires de
droits réels et autres personnes intéressées, publication
au RAA de la préfecture, affichage en mairie du lieu de

situation des biens

Delai de 2 mois a compter de la dermniére des mesures
de publicite
I Prise de possession (suivant date indiquée dans I'AP) |

Dans le mois suit: saisine du Juge de 'Expropriation
pour obtenir une ordonnance de transfert de proprieté
et éventuellement la fixation des indemnites
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Temps d’échange

Vous pouvez poser vos questions dans le fil de discussion
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les TERRITOIRES
innovent

DINAN

AGGLOMERATION LE FONCIER

& DE DEMAIN

LES OUTILS DE RENOUVELLEMENT URBAIN MIS EN CEUVRE
A PLUMAUGAT (22)

Mickaél CHEVALIER, Maire, Vice-Président de Dinan Agglomération en charge de ['Habitat

Kevin LEVREL, Responsable urbanisme-foncier de Dinan Agglomération

<
PDEEEETII(EGION O ETABLISSEMENT BANQUE des Q
BRETAGNE PUBLIC FONCIER r TERRITOIRES
DE BRETAGNE ~’

Liberté
Egalité
Fratermiré



Plumaugat
Dinan Agglomération
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Dinan Agglomération

DINAN 65 Communes
AGGLOMERATION 997 km?

103 000 Habitants

De 200 a pres de 15 000 habitants pour la
ville-centre : Dinan

Une mosaique de paysages :

e

~ Estuaire
| delaRance

Littoral

. Plateauboisé
ya ~._ etbocage
\_breton

Couines

" Vallée
® delaRance
Plaine agricole
DE LA REGION 8 S emusseuent r BANQUE des ‘ &
PUBLIC FONCIER
BRETAGNE @ ot «~ TERRITOIRES

jité
Fraternité



Plumaugat =

Leafiet | ® OpanStr

1 103 habitants en 2020 dont 1/3 dans le bourg
40 km?

1 école, 1 boulangerie-épicerie

1 bar-relais poste

1 restaurant Occupation du sol a Plumaugat
(2021)

\

17 associations

Paysage marqué par
I'agriculture, des bois et la
Rance qui parcourt d’Est

en Ouest la commune. AGRICOLE 3165,35
m NATUREL ET FORESTIER
m SURFACES EN EAU
m EQUIPEMENTS

EN = HABITAT
PREFET vo S

DE LA REGION < ETABLISSEMENT BANQUE des
PUBLIC FONCIER
BRETAGNE regon = | g i (/ TERRITOIRES

Egalité
Fraternité




Approche fonciere du territoire communal

Cycle étude (2012-2016)

Lotissement
communal
Tranche 1

2012 Etude urbaine Lotissement
(ABE & Alta) Tanezers

Tralteur
2018 o
Mairie Folise
Bar tabag
Relais poste
Gos

Lancement d’un
2ilots 3 lotissement
densifier communal au

Nord du bourg

5 Légende
Aménagements Ty e
ment:
(8is Equipements
2018 Commerces
4 Astions eagagées dans le cadre de la
candidature ‘dynamisme des bourgs ruraw’
O Actions 4 venir dans le cadre privé mais
concourant aux objectifs communaux

Cycle opérationnel (Depuis 2016)

2016 Etude Urbaine _—————— — — — — — — — — — — — — — — — —

(Atelier Découverte) I 1 - Aménagement foncier de I 2 - Requalification des I 3 - Accés aux structures I

Convention d’étude |_ Illot « Route de Caulnes » espaces publics I publiques et services publics 1

avec 'EPFB e — — — — — — — — — — — — e e e e — — — —
|- """~ —-"—"—"—"—""—"——= L R |- """~ —-"—"—"—"—""—"——= 1

Acquisition fonciere Aménagement du bourg Construction d'une

(réalisé) Conservation et bibliotheque avec acces au

valorisation du patrimoine

Echange parcellaire

2017 - Intégration Dinan Agglomération + étude du Démolition dépollution

I |

| |

|

: : numérique
PLUIH | Valorisation :

|

I |

I |

I |

autour des vieux métiers
Construction salle multifonction : salle
Connexion piétonne des socio-culturelle et sportive
espaces

Offre de sports ludiques et

Création de logement social

2019: Lauréatde =
I’AAP Régional

Centre-Bourg

ruraux de

Bretagne

| |
I |
| |
| |
I |
| Rénovation extension de la :
|

I |
| |
I |

jeux toutes générations

|

|

|

|

|

|

| .
I Nature en ville
|

|

|

|

|

|

|

S £ DE BRETAGNE
Liberté
Lgalité
Fraternité

‘ EX o
2021 : Lauréat PREFET SO ¢ :
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L’approche réglementaire : PLUi et OAP

PLUi approuvé en janvier 2020
Un document d’urbanisme au service du projet communal de revitalisation du centre-bourg

Réduction des zones a -
urbaniser en extension > 1] . « Rue de Caulnes »
diminution du nombre de ! e o -
village constructible f\?@-ul\ ek Superficie : 0.39 ha
| M SIS [ | | [OThE Ae ogements
A L S et b '
Mise en place de linéaires b o oot mibkagen 2
pour protéeger les RDC % 6kl ol
commerciaux Agglomération
1:5000

Objectifs généraux d’'aménagement du site

Mise en place d’une

g,rlen!:at]on t t d gsr\iicetslt;ess;r?e;igggﬁgrl"gi)é%i(lelsplc‘;t:’rga:accueillir des logements, ainsi que des commerces et
menagement et de

Programmation pour

affirmer le projet

communal et insérer une

souplesse reglementaire

. - La création d'une voie piétonne traversante entre la Rue de Caulnes, la Rue de Saint-
Méen ainsi que l'impasse du verger.

- Créer un espace public dans I'llot entre la Rue de Lanrelas et la Rue de Saint-Méen.
- Densifier les cceurs d'ilots par la création de logements diversifiés.

“ - Aménager des places de stationnement groupées pour répondre aux besoins. Celles-ci se
situeront rue de Saint-Méen et Rue de Caulnes.

“" - Valoriser le bati ancien par I'extension de leur jardin au sud.
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Le projet urbain « route de Caulnes »

s ol 2 s
* Lotissement g BN
5 / g M| ¥ »
— . communal o, -
' S Tranche 1.

Lotissement
communal
Tranche 2 et 3

¥ 2
22 ot V 4
o N
L /4 ‘\,\<>(],
Traiteur /5
2018 "Q»‘: .
o Eglise
Mairie
Bar tabac

Relais poste

Légende :

e Equipements
2018 Commerces
1 Actions engagées dans le cadre de la
candidature "dynamisme des bourgs ruraux"
O Actions a venir dans le cadre privé mais
concourant aux objectifs communaux
E éI o
PREFET v :
o pelaRtcion VY U0 famsmien (N sanoucces mQ
Esquisse réalisée par le EREIAGNE e i DE BRETAGNE 7 TERRITOIRES
Lgalité

BE Atelier Découverte Frarsin



Le projet urbain « route de Caulnes »

Projet - PLUMAUGAT - llot B (esquisse retenue juin 2017)

AT Gr e

p—

-
-
e
-

T ha
.....
e o
-
-

-
F e

[] Parcelles a acquérir
S\ Bati 4 démolir
7% Bati conservé a réhabiliter

Pl an d’ ac
de | EPFB

40m

—=

Périmétre d’acquisition : Esquisse réalisée par le BE Atelier Découverte




L’approche opérationnelle : quels outils ?

« Qutil de maitrise fonciere :

v" Préemption urbaine pour une opération de densification avec le soutien
EPFB

v Etat d’abandon manifeste
« Outil financier : Mobilisation de I’AAP régional et le fonds friche

D

\

4

) ]
» PC ACCORDE LE 1k DECEMBRE 2022

|CONSTRUCT ION DE 6 LOGEMENTS SEMI-COLLECTIFS.

au Elect. ——--—-

£
eeeeee
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Bilan : De I’étude urbaine a aujourd’hui

Condition de réussite : Maintenir un dialogue permanent avec les acteurs
concernes : propriétaires, riverains, porteurs de projet, partenaires

Proposition d’
3 maisons individuelles sur dg

|l ots d’' envi

[*¢ 7 . g - A\ / -
| v‘ ' 4 - . 3 » ‘—‘— Y < ) - . - -
. : .o = - L Secteur en réflexion pour mie
Construct ‘ o - P 5 R 5 optimiser le foncier
médiatheque ! A a - @ :
. v '@« al Vers une démol
-

ancien bar pour un projet mixte
commerce/logement et/ou
batiment administratif

Bati vacant e 1 * |
réhabilité par un - e Ty |
privé : 7 ‘
appartements + 2 logements locatifs

Un semcollectif plutét que 6
pavillons

cgunse
Fraternité



AVANT/ APRES
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L’approche opérationnelle : outils
complémentaires ?

* Procédure de bien sans maitre

* Expérimentation « Plan d’Actions de Sobriété
Fonciére »(PASF) portée par Dinan Agglomération @
aupres de 8 communes volontaires (dont I Villes Vivantes
Plumaugat) qui comprend :

ol denti fication d’autr
stratégigues et modélisation de projets
urbains dans une perspective ZAN B

oDéfinition d’ une noblVvelilk
dans un nouveau contexte ZAN : role des v |
communes, de |’ EPCI , ]

* Déploiement de l'expérimentation PASF a toutes les communes de DA,
dans le cadre de [I'élaboration du nouveau SCoT-AEC de Dinan
Agglomération et de la révision générale du PLUiH.
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Conclusion et perspectives pour la suite ?

» Dynamique de démarche de revitalisation des centralités sur
plus de 20 communes de Dinan Agglomération

Comment S

projeter

e 5 Communes Petites Villes de Demain

« 8 Communes lauréats des 2 AAP régionalBsurgs ruraux dtgne»
« 10 projets | aur éat s

» Acquisition de réserves fonciéres = anticiper

des

f onds

DIFFICULTE rencontrée (a I'échelle Dinan Agglo) : Appétit des

acteurs privés
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DEMARCHES DE REVITALISATION DES

CENRTALITES SUR LE TERRITOIRE DE DINAN

4 AGGLOMERATION

» Source : Communes accompagnées
par le Service Urbanisme-Foncier

En 2022

S /2 i projet en phase

{ Sy i opérationnelle
; ( NN P

Projet en phase étude

Nouvelles réflexions
(dont PAF)



les TERRITOIRES
DINAN = innovent
. POUR
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DE DEMAIN
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Temps d’échange

Vous pouvez poser vos questions dans le fil de discussion
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PORTE 2 LOIRE iy LE FONCIER

COMMUNAUTE DE DEMAIN

inspiree

Naturellement

LE PLUIH, UN PREMIER PAS DANS LA TRANSITION
VERS LE ZERO ARTIFICIALISATION NETTE

Vincent MINIER, Président de Bretagne porte de Loire Communauté

Jean-Francois RAULT, Chargé de mission urbanisme et habitat
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Bretagne porte de
Loire Communauté
Ille-et-Vilaine (35)
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Bretagne porte de Loire Communauté

Un territoire rural sous l’influence de Rennes
Avec des disparités Nord-Sud et Périurbain-Rural

20 communes Contexte administratif
Bain-de-Bretagne Le Petit-Fougeray et geograph]que 4
Chanteloup Le Sel-de-Bretagne e
Crevin Pancé 5
Ercé-en-Lamée Pléchtel 5' ,
Grand-Fougeray Poligné Bt
La Bosse-de-Bretagne  Sainte-Anne-sur-Vilaine P T~
La Couyere Saint-Sulpice-des-Landes ;"'"\-"?"}_ =
La Dominelais Saulniéres 3 Aire urbaine de Rennes el Tl ' é‘
La Noé-Blanche Teillay Rennes Métropole _.B‘ : V"‘°"‘c‘?“‘“'n§3‘f‘°5*~
Lalleu Tresboeuf @ Territoires voisins b ,jm C

:\}; Bretagne porte de Loire L":.-?' ’-'

() périmetre du SCoT
33 000 habitants

Evolution du
nombre d’habitants
1968 et 2013

30000

20037

Bretagne porte de Laire
Communauté 19 000
1968 1973 1978 1933 1988 1993 1993 2003 2008 2013

BRETAGNE M
PORTE b€ LOIRE g



Bretagne porte de Loire Communauté : RENNES
FOUGERES

-20 communes SAINT-MALO
-32 373 habitants
-462 km?de superficie X

= Routes principales
Routes secondaires
s CoNtours de territoires

Le Sel-de-Bretagne

Site des Mines de la Brutz
> Teillay

Centre d'astronomie
La Couyére

‘ Musée Eugéne Aulnette

Balades audioguidées
La Couyeére et Le Sel-de-Bretagne

»

Tour Duguesclin
Grand-Fougeray

b
-

Moulin de Bertaud
Bain-de-Bretagne

»

4"

Site de la'levée

: < /

d Parc animalier de (a halte du volcan

T . ¢ Pléchatel
Tenreofls @ "/.f o chatel
> Ve > B rerme pédagogique
- / X i.. Tresbeeuf
~ L4 ’
W4 " ~. Aérodrome
/ &
v Se int- ice-des-|
ﬁ %""n - % Saint-Sulpice-des-Landes
e “Ia 3 S
=i = ® Départ de Montgolfiére
[ B : VITRE A
2 ,} LAVAL v Bain-de-Bretagne
‘ 'A\ g“ ¥ o ANGERS 4 Parcde loisirs Kampus 137
o 54 ™ = . Crevin

s*_ Paintball mania

La Dominelais

Théatre de verdure

Pancé

Sites naturels

Grand-Fougeray, Pléchatel et Poligné
“fis ParcMarcel Boisnard

% Py  Ercéenlamée

’ Base nautique
== Bain-de-Bretagne

[ ]
RN 137

[ ] e -~y _ Haltes nautiques o
Cmmmnim®  pléchatel et Sainte-Anne-sur-Vilaine

T e e *
(= : 17 . Aire de camping-car
Grand-Fougeray
E g ® @
o (s 6

-

- - L
Sl
.

. Parc de la Tour
—
- "f\

Camping du lac
Bain-de-Bretagne

Village étape
Crevin et Grand-Fougeray

Gares

NANTES
SAINT-NAZAIRE

LA BAULE PORTE ot LOIRE
PORNIC e

COMMUN

Natur inspirée

Carte soumise 3 évolution



Prise en compte de la problématique du foncier

Analyse de la consommation fonciére (et artificialisation)

Les atlas par commune

* 265 ha consommés entre 2006 et 2016 Exemple de Crevin

* 50 % pour I’économique (130 ha dont 45 ha
pour de l’activité agricole). Les activités
économiques N° 1 de la consommation
d’espace.

* 50% pour de I’habitat (107 ha, principalement
en campagne et des densités trés hétérogénes
au sein des opérations d’ensemble) et des
équipements (29 ha)

* 13,6% des espaces consommeés étaient déja
artificialisés

+ 86,4 % étaient des ENAF
85,4% étaient des terres agricoles
0,6% des espaces forestiers

0,4% des espaces naturels.

*Donnéesdu PLUIHssuedl ’ uanadysefine de photo aériennes méthodeddifférentesdel '’

O CNs(®@lu du portaildel

Espaces consommeés

Par les activités économiques
Par I'activités agricole

Par I'habitat

Par les equipements

BRETAGNE
PORTE 2 LOIRE

artificialdi



Prise en compte de la problématique du foncier

Analyse de la consommation fonciére (et artificialisation)

1. Identifier les besoins liés a I’accueil des entreprises et calibrer I’offre en parc
d’activités

2. Limiter le mitage des terres agricoles par |’habitat

3. Encourager des densités plus importantes et différenciées selon I’importance des
poles

4. Maitriser |’étalement urbain dans un souci d’optimisation des réseaux et de
préservation des terres de qualité
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Le PLUI-H, premiere étape sur le chemin du ZAN

Passage de 19 documents d’urbanisme disparates et anciens a un seul
document intégrant les regles du SCOT pour toutes les communes

| B
@ ©
.gnennes

- e S
* umee

o oy

# _

Armature territoriale définie dans le Projet d’Amé et de Développ Durables

EN
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Région
Liberté BRETAGNH

Lgalité
Fraternité

Densités
moyennes

(log/ha)
28
20

15

&
O ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
AZVA DE BRETAGNE

Poles

principaux

secondaires

proximité

r BANQUE des
~” TERRITOIRES

Communes

Bain de Bretagne

Crevin, Grand-Fougeray

Autres communes

i BRETAGNE
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COMMUNAUTE



Le PLUI-H, premiere étape sur le chemin du ZAN

Un document qui recentre le développement sur les bourgs

L'ECHEANCIER PREVISIONNEL

- Objectif de
Secteurs a vocation habitat Superficie densité I.uge.me‘ms Echéance prévisionnelle Zonage
{en ha) moyenne estimeés

Densification du bourg 31
Dents creuses et divisions parcellaires 10 Durée de vie du PLUIH UAfUB
Opérations en cours 3 Court terme UAfUB
Secteur stratégique (OAP) 18
Secteur "Rue de la Mairie" 0,64 _ [ Court/moyen terme UB
Secteur "Allée des Logeries™ 0,54 _ 5 Durée de vie du PLUIH UA
Secteur "Rue du Semnon™ 0,74 _ 7 Durée de vie du PLUIH UB
Extensions urbaines 2.5 15 38
Secteur "La Guimpe" 1.4 15 21 Court/moyen terme 1AUB
Secteur "La Gaudiniére” 11 15 17 Long terme 2AUB
Les hameaux 6
Pouchard 6 Durée de vie du PLUiH AH
TOTAL construction neuve 5

EX S
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Le PLUI-H, premiere étape sur le chemin du ZAN

Suppression de 40% des réserves foncieres des anciens documents

Sur plus de 1000 hameaux présents sur le territoire :

Passage de 100 hameaux constructibles a 19 Stecal « Ah »

1. LES STECAL A VOCATION D’HABITAT (« AH »)

LA REGERE, Chanteloup

Superficie : 55 515 m?

Nombre de constructions principales
existantes : + de 30

Potentiel de constructions nouvelles
estimé : 4

B E. N

PREFET SO ETABLISSEMENT {
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Le PLUI-H, premiere étape sur le chemin du ZAN

Animation et aides pour la remise sur le marché des logements vacants

|ldentification de potentiels logements en campagne par changement de

destination d’anciens bati agricoles de caractére /00 reperes

Commune : Treshoeuf ' l

Numéro sur le plan : 177
Parcelle cadastrale : ZE0O107
Emprise au sol : 120 m2

EN &

PD'EQLFEII-IEGION /N m‘msggxgg r\l BANQUE des |$ BRETAGNE
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L’OAP thématique de densification

Objectif

» Encourager et accompagner la
densification spontanée afin
d’optimiser le foncier, la desserte,
limiter la consommation d’espace

» Faire du BIMBY tout en recherchant
a préserver le cadre bati,
l’intimité des personnes, éviter de
multiplier les acces ...

Limites

« Une piece encore trop peu
appropriée par les élus, le service
ADS, les opérateurs économiques
(géomeétres, agents immobiliers,
...) et les particuliers

EN
PREFET 3
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RECHERCHER UNE MUTUALISATION DES ACCES

Eviter la multiplication d’accés contigus

La construction d’habitations avec des
découpages « en drapeau » entraine parfois
la création successive d'accés contigus.
Ceux-ci ont un aspect peu « heureux »
depuis la rue. lIs imposent aussi la
réalisation de multiples « bateaux » sur les
trottoirs, dommageables pour les
personnes a mobilité réduite.

Minimiser la perte d’espace

La conception d'un chemin d'accés trop
long ou trop large, surtout quand il est
bordé de clétures ou 100% minéral, c'est
autant d’espace jardiné en moins.

Des exemples d'accés a
des parcelles découpées
en drapeau

A .

O ETABLISSEMENT r BANQUE des
PUBLIC FONCIER

@ PUBLIC FONCI «’ TERRITOIRES

bénéficier d’'un accés par un terrain voisin,
a condition que ce soit le plus court et le
moins dommageable.

Elle permet aussi de :

= Conserver un usage sur cet espace
de jardin pour le fonds servant
(revétement végétalisé, absence de
cléture)

= Diminuer le prix de vente du terrain
détaché en retirant la surface
dédiée a I'acces.

& BRETAGNE
PORTE 2E LOIRE
COMMUNAUTE
pirde

Naturellement ins|



L’OAP thématique de densification

Ce qu’il faudrait
« Communiquer sur cette piece du PLUIH

* Animer des rendez-vous avec les
porteurs de projets et les opérateurs
(CUP, CAU, ...)

» Travailler son application avec le

service ADS

» Refuser les projets non vertueux car
une OAP est opposable dans un rapport

de compatibilité
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LES DEMARCHES OPERATIONNELLES
POUR DIVISER UN TERRAIN

.-"l'“\ Connaitre la faisabilité du projet

certificat d'information («CUa») indigue l=s
informations sur la situation d'un terrain (régles
durbanizme, limitations administratives au
drait de proprigté, taxes et participations
d'urbanisme...)
1 mois dlinstruction

Le certificat d'urbanisme opérationnel
{uCUb») apporte en plus des informations sur
la faisabilité du projet : possibilités de
réalisation du projet, état des éguipements
publics (voies et rézeaux) existants ou prévus

2 mois d'instruction

Obtenir "autorisation en vue de sa
(g réalisation

a déclaration préalable de divisien permst
de réaliser des divisions de terrains da faible
importance sans création ou aménagement

da voies, d'sspaces ou d'éguipements
communs & plusieurs |ots et propres au
lotissement
1 mois d'instruction

Le permis d'aménager parmet d'encadrer |a
raalization d'opérations de lotissements qui ne
relevent pas de «DP» : division parcellaire
partageant un accés, des espaces de
stationnament...

3 mois d'instruction

3'\ Faire borner le terrain

Réallsé par un géomatre, le bornage parmet
de délimiter précisémant le nouveau lot, qui
sara inscrit au cadastra,

&
O ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
AZVA DE BRETAGNE

QO

BANQUE des
TERRITOIRES

k‘ Le vendre
Signé par les deux partis chez un notaire, 'acte
de vente et le document clé du titre de
proprieté. Cest aussi le moment o0 peuvent
&tre prévues des servitudes de droit privé...

,f;‘ Le faire estimer et négocier sa vente
Il est possible de faire estimer son terrain avant
sa mise en vente. Celle-ci peut se faire de
particulier & particulier, ou via une agence
immaobiligre.. Les potentials acquérsurs
transmettent une offre d'achat gui, si elle est
satisfaisants, pourra aboutir au compromis de
vente.

:"\ Le faire viabiliser

Pour le raccordement du terrain aux réseaux
eau potable, électricité, eaux usées, gaz, etc,, il
est possible de contacter la mairie pour
connaitre les gestionnaires de réseaux.

BRETAGNE
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Réflexion sur la densification
Exemple Sainte Anne sur Vilaine

ORIENTATIONS D’ AMENAGEMENT

- o
'..:-..".'"

e N

Valorisation des fonds de
parcelles pour une
densification spontanée du
tissu alentour

N Parcelles en
longueur et

Liaison douce vers le %
exposées plein Sud

centre-bourg et accés vers
une possible urbanisation
future

SAINTE-ANNE-SUR-VILAINE

ILOT MAIRIE AVP A 20/12/2022

: PLAN DE COMPOSITION 2 [SELS

PORTE 2t LOIRE
COMMUNAUTE

Naturellement inspirée

airfte-Anne-sur-Vilaine —.secteur « Domaine du Moulin »



Ouverture a ’urbanisation des zones 2AU ?

* Questionnements a venir sur le ZAN pour la révision du PLUIH
programmeée pour une approbation en 2027

- Différences de prise de conscience et perception entre les communes
 Tensions fortes sur le foncier en zone AU

 Impacts de ces dynamiques en cours pour le ZAN et ’équilibre territorial
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les TERBITOIRES

BRETAGNE | innovent
PORTE 2E LOIRE iy Eggchu-:R
COMMUNAUTE DE DEMAIN

InspIr ee

Naturellement

Temps d’échange

Vous pouvez poser vos questions dans le fil de discussion
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COMMENT RETROUVER LES RESSOURCES ?

Antoine MORIN, EPF Bretagne
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Comment retrouver les ressources ?

Sur notre chaine °VOIITUIJE Les territoires innovent en Bretagne

Sur les plateformes dédiées
* Les Territoires innovent pour des centres vivants
* Les Territoires innovent pour un foncier responsable

Demandez a vous inscrire
lesterritoiresinnovent@bretagnhe.bzh

10’13’ Publication des ressources du cycle d’animation
sur le site de la DREAL Bretagne, en acces libre
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https://www.bretagne.developpement-durable.gouv.fr/les-territoires-innovent-une-animation-regionale-a5250.html#Annee-2022
https://www.youtube.com/channel/UC-yGDtL95ka1DZUuDaGfqOA
mailto:lesterritoiresinnovent@bretagne.bzh

les TERRITOIRES
(nnovent

POUR

UN FONCIER
RESPONSABLE

Notre prochain rendez-vous

* Mardi 30 mai 2023 de 9h30 a 12h00
Les OPAH
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les TERRITOIRES
(nnovent

POUR
UN FONCIER
RESPONSABLE

Merci de votre attention !
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