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-1- RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

1.1 OBJET DE L'ENQUETE

La modificationn® 5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros porte surl'ouverture al'urbanisation
de la zone a urbaniser 2AU1, composée des parcelles BE73, BE74 et BE75 pour une surface totale de
1,45 ha, impliquant I'évolution des reéglements graphique et écrit et I'actualisation des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) sur ce secteur pour encadrer le projet futur
d’urbanisation du site.

1.2 LE CADRE JURIDIQUE

Lenquéte est organisée en application des articles L 123-13-1 du code de I'urbanisme, ainsi que des
articles L123-9 et R 123-9 et suivants du code de I'environnement.

La modification du Plan Local d'Urbanisme (PLU) dela commune est engagée en application des articles
1123-13-1, et L123-13-2 du code de l'urbanisme.

La consultation de la MRAea été engagée dans le respect de I'article R104-33-2°alinéa et suivantsdu
Code del'Urbanisme

Rappel du déroulé de la procédure de modification du PLU : la procédure de modification du PLU
s’organise en plusieurs étapes successives :

1/ Arrété du président de Lannion-Trégor Communauté

2/ Délibération du Conseil Communautaire du 14 novembre 2023 justifiant I'utilité de I'ouverture a
I'urbanisation de la zone 2AU1 au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d’un projet dans ces zones.

3/ Elaboration du projet de modification

4/ Transmission du dossier a I'autorité environnementale pour examen au cas par cas.

5/ Notification du projet au préfet et autres personnes publiques associées

6 / Enquéte publique.

Les étapes futures :

7/ Approbation de la modification par délibération de I'organe délibérant de Lannion-Trégor
Communauté (aprés modifications éventuelles apportéesau projet en fonctiondes avis des personnes
publiques associées et du rapport du commissaire enquéteur) et avis du conseil municipal de Saint-
Quay-Perros.

8/ La modification sera applicable dés|’accomplissement des mesures de publicité prévues par le Code
de I'Urbanisme. La totalité du dossierapprouvé esttransmis au Préfet, pourl’exercice du controle de
légalité. Le Préfetdispose de deux mois pour exercerle contrble de légalité et émettre d’éventuelles
observations.

Dés lors, une demande de permis d’aménager etdes permis de construire pourront étre déposés et
autorisés.

1.3 CONTEXTE ADMINITRATIF

La commune de Saint Quay Perros fait partie de la communauté d'agglomération Lannion Trégor
Communauté (LTC) qui rassemble depuis le 1* janvier 2017, 57 communes pour 118 000 habitants.
Son nom actuel de Saint-Quay-Perros (anciennement Saint-Quay) date officiellement de 1921 pour
étre distinguée de la commune de Saint-Quay-Portrieux ;

Le territoire communal est couvert par le SCOT (Schéma de Cohérence Territoriale) du Trégor
approuvé le 4 février 2020 (exécutoire le 20 juillet 2020) et le PLH (Programme Local de I'Habitat) de
Lannion-Trégor Communauté 2018-2023. Un Plan Local d’Urbanisme intercommunal tenant lieu de
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Programme Local de I'Habitat (PLUi-H), prescritle 5 juin 2019, esten cours d’élaboration al’échelle de
Lannion-Trégor Communauté. Le conseil communautaire a tenu un débat sur le PADD du PLUi-H en
séance du 26 septembre 2023.

le Plan Climat Air Energie territorial (PCAET) et le Plan de Mobilité (PDM) ont été prescrits de maniére
commune le 25 juin 2019. Le projet de territoire CAP 2040 exprime un certain nombre d'orientations
et pistes d'actions complémentaires en cohérence avecle SCOT qui lui sert d'armature.

Le territoire du Trégor dispose de deux sociétés d'aménagements :
- La SEM LANNION TREGOR est une Société d'Economie Mixte qui porte son action sur le
développement économique du territoire du TREGOR
A ce titre elle a pour mission de Contribueraux cotésde la spla LANNION TREGORAMENAGEMENT a
la production de logements sur le Trégor par la création de quartier d'habitation
en offrant des terrains a batir
en permettant aux bailleurs sociaux d'y construire des logements locatifs
- en permettantla production de logements en promotion immobiliere y compris avecses partenaires
immobilier
- La SPLA LANNION TREGOR AMENAGEMENT est une société Publique Locale d'Aménagement
qui porte son action prioritairement sur le développement de l'offre d'habitat sur le territoire
du TREGOR
A ce titre elle a pour objectif principal de contribuer fortement a l'offre de logements sur le territoire
par la création de quartiers d'habitation ou d'opérations immobiliere en cceur de bourg, en
partenariat exclusif avec ses partenaires (les 57 communes et LTC)

Nota : Bien que située prés du littoral, la commune n’est pas soumise a la loi littoral

1.4 OBJECTIF DE LA MODIFICATION N°5
Afin de répondre aux enjeux de logements et d’hébergements, il est nécessaire de développer sur le
territoire de Saint-Quay-Perros une offre d’habitat diversifiée, en particulier en matiere d’habitat social
qui est un enjeu majeur a l'échelle de Lannion-Trégor Communauté.
Les capacités d’urbanisation encore inexploitées des zones déja urbanisées du PLU de Saint- Quay-
Perros étant désormais limitées, ilapparait opportun de lancer une procédure de modification du Plan
Local d’Urbanisme pourl’ouverture al’'urbanisation d’un secteur 2AU a vocation d’habitat. Le secteur
2AU1 retenu couvre 1,45 ha a I'interface entre I'agglomération et I'espace rural. |l bénéficie d’une
situation intéressante vis-a-vis du centre-bourg, a moins de 300m d’une école, des supermarchés, d’'un
pole médical et un site de loisirs.
L’ouverture a I'urbanisation de ce secteur permettra la création de 43 a 65 logements, dont 20% de
logements sociaux, en cohérence avec les objectifs du Schéma de Cohérence Territoriale du Trégor
(170 logements a produire d’ici 2040) et le Programme Local de I'Habitat prorogé (production
moyenne de 8logements par an, et 5 logements sociaux a produire en 6 ans).
Les objectifs assignés au travers du projet d’'aménagement de la zone 2AU1 trouvent aussi leur
fondement dans la nécessité de limiter les impacts environnementaux :

o Intégrerles principes de densification, de faible artificialisation, d’un habitat économe voire
non-consommateur d’énergie et écologiguement responsable.

o De développerdessolutions de mobilités durables en renforgant et en améliorant les accés
et cheminements piétons et cycles dans le quartier du lotissement de Crec’h Min.
Ainsi, la modification n°5 du PLU de Saint-Quay-Perros a pour objectif d’augmenter la production de
logements et de diversifier I'offre en matiére d’habitat. La création de logements dansle quartier du
lotissement de Crec’h Min favorisera I'attractivité du centre-bourg, notamment par I'arrivée d’une
nouvelle population diversifiée a proximité de commerces et services existants. Le projet d’ouverture
al'urbanisation de la zone 2AU1, tant dans les aménagements envisagés que dans le choix des critéres
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de construction, prend en considération les enjeuxdu développement durable.L’accent est particulie-
rement porté sur la réduction des impacts environnementaux.

1.5 JUSTIFICATION DE LA NECESSITE D’OUVERTURE A LURBANISATION DE LA

ZONE:
Rappel de l'article L. 153-38 du code de I'urbanisme : lorsque le projet de modification porte sur

I'ouverture a l'urbanisation d’une zone, une délibération motivée de I'organe délibérant de I'établis-
sement public compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard des
capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbaniséeset lafaisabilité opération-
nelle d’un projet dans ces zones ».

L'exposé des motifs de la modification et la justification de I'utilité de I'ouverture a I'urbanisation de
la zone 2AU1 ont fait 'objet d’une délibération motivée du conseil communautaire du 7 novembre
2023 :

« Afin de répondre aux enjeuxde logements et d’hébergements, il est nécessaire de développersurle
territoire de Saint-Quay-Perros une offre d’habitat diversifiée, en particulier en matiere d’habitat social
qui est un enjeu majeur a I'échelle de Lannion-Trégor Communauté.

- Les capacités d’urbanisation encore inexploitées des zones déja urbanisées du PLU de Saint-
Quay-Perros sontdésormais limitées. Uninventaire du fonciera été réalisé par le service « Aménage-
ment et stratégie fonciére » de Lannion-Trégor Communauté afin de mesurer les capacités d’urbani-
sation dans I'enveloppe urbaine de Saint-Quay-Perros et les quartiers périphériques. Au total, il est
recensé un potentiel d’environ 6,5 ha répartis de la fagcon suivante :

Le potentielde 5,1 ha recensé au sein des parcelles partiellement baties se décompose en un total de
49 unités dispersées dans 'enveloppe urbaine. Leur contenance cadastrale varie de 378 m? a 3079 m2
Chaque espace disponible est donc relativement faible.

Concernant le potentiel recensé au sein des parcelles non baties (1,4 ha), il est composé de 9 unités
de 415 m? 4 4536 m2. Au sein de ces espaces, La commune de Saint-Quay-Perros détient 6068 m?
correspondant a4 unités non contigués dont la surface est comprise entre 537 m? et 3066 m?. Excep-
tée une parcelle pourlaquelle un projetesta I'étude pour construire un unique batiment collectif, les
trois autres parcelles ne sont pas actuellement concernées par un projet de construction, notamment
du fait de questions d’emplacement de réseaux ou d’espaces trop restreints.

Ainsi, dans la zone urbaine (hors zones a urbaniser AU), il est constaté une offre morcelée et compo-
sée de terrains pour la plupart de dimension insuffisante pour pouvoir accueillir les macrolots proje-
tés

- Quantaux capacités résiduelles dansleszones 1AU et 2AU, il est observé que lasurface totale
des zones a urbaniser, a vocation d’habitat, représente 8,1 ha dont 5 ha ont déja été mobilisés (soit
61,50%). Aucune zone 2AU n’a été ouverte a 'urbanisation, aussi ces 5 ha représententla quasi
entiereté des zones 1AU.Sur les quatre zones a urbaniser 1AU existantes destinées en priorité a la
production logements, trois ont déja été urbanisées en totalité et une partiellement (zone 1AU3).
Au PLU de Saint-Quay-Perros, il existe deux zones a urbaniser a plus long terme classées 2AU, a
vocation d’habitat : la zone 2AU1 faisant 'objet de la présence délibération et la zone 2AU2 qui n’a
pas fait I'objet d’ouverture a I'urbanisation et qui est actuellement exploitée par des agriculteurs.
Outre sa localisation privilégiée, I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU1 est motivée par le fait
qgue lesterrains de la zone 2AU1ont été acquis par Lannion-Trégor Communauté le 16 décembre 2015
pour le compte de la commune de Saint-Quay-Perros grace a I'outil du portage foncier. Enfin, dans la
continuité des travaux de viabilisation de la Tranche 1 (zone 1AU1) du lotissement de Crec’h Min, des
travaux pourla mise en place du réseau d’assainissement de la Tranche 2 (zone 2AU1) ont été réalisés
en 2023. Par ailleurs, certains équipementsréalisés surlatranche 1 ont été dimensionnésenintégrant
I'urbanisation de la zone 2AU1 »

« La zone 2AU1 bénéficie parailleurs d’une situation privilégiée car elle est proche du centre -bourg, a
proximité des services et commerces (école A. Jacquard, zone d’activité commerciales et artisanales...)
et présente 'avantage d’étre facilement accessible (déplacements piétons et cyclables au travers de
la coulée verte, proximité de I'axe routier RD788, transports en commun...).
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L'urbanisation de cette zone s’intégre dans le schémad’urbanisation que la commune a élaboré dans
le cadre d’ un plan guide de son centre bourg en novembre 2021 permettant de définir une vision a
long terme de son aménagement.

Extrait - Plan Guide pour la requalification des espaces publics et les extensions du bourg Novembre 2021

PLAN GUIDE GENERAL

ESPACE PUBLIC

Lone

HABITAT
¥ 2AU1

EQUIPEMENTS

¥r

1

fcowoait
G s

MOBILITE

-

Source : Atelier Iris Chervet, ETC, URBAN WATER

L'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU1, en lien avec ce plan guide va permettre la création de
logements a destination d’une population notamment d’actifs avec de jeunes enfants qui pourront
bénéficier des services et commerces existants sur la commune. »

1.6 LE SITE DU PROJET

La commune de Saint-Quay-Perros est située au sein du département des Cotes-d'Armor (22)en
Bretagne, a I'extrémité Ouest de la baie de Saint Brieuc, proche de Lannion.

Elle bénéficie d’une situation géographique privilégiée entre le bassin d’emplois de Lannion et le site
balnéaire de Perros-Guirec. Son bourg est situé a 2 kms de Perros-Guirec, 8 kms de Lannion, 30 kms
au Nord-Ouest de Guingamp et a 70 kms environ de Saint-Brieuc.

Sur une superficie de 4,75 km?, la commune de Saint-Quay-Perros est habitée par 1321 habitants
(appelés Kénanais, Kénanaises), ce qui représente une densité de 278 habitants au km?

La commune compte 3 exploitations agricoles d’apres le dernierrecensement général agricole. La sur-
face agricole représente 204 ha, soit 43,2 % du territoire, avec une spécialisation dans le bovin lait.
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Localisation de Saint-Quay-Perros (source : LTC)

Saint-Quay-Perros compte 1289 habitants en 2020 selon I'INSEE. Aprés une période de croissance dé-
mographique observée jusqu’en 2009, portée principalement par le solde migratoire, la commune a
perdu des habitants entre 2009 et 2020 en raison de soldes migratoires et naturels négatifs. A noter
gue les projets sur la commune ont d(i étre freinés ou bloqués suite a I'insuffisance des équipements
d’assainissement collectif. En conséquence, L'indice de jeunesse (rapport entre la population dgée de
moins de 20 ans et celle des 60 ans et plus) esten nette baisse depuis 15 ans, passant de 0,72 en 2009
(identique al'indice de jeunesse moyen sur Lannion-Trégor Communauté), a 0,35 en 2020 (contre 0,53
sur LTC).

On dénombre en 2014, 741 logements sur la commune de Saint-Quay-Perros dont 626 sont des rési-
dences principales (soit84%) et 55 des résidences secondaires (soit 7%). Le nombre de logements est
presque stable surla commune depuis 15 ans. La part des résidences secondaires, quireprésente 10%
des logements en 2020, est cependant en hausse depuis 2014

Le nombre de logements vacants diminue depuis 2014, avec un taux en 2020 (6,7%) inférieur a celui
observé en moyenne dans le département (8,5%).

26,4% des résidences principales sont des locations. Le parc de logements sociaux compte 18 loge-
ments au ler janvier 2022, soit moins de 3% des résidences principales.

Les nouvelles constructions de logements sont localisées dansle nouveauquartier de Crec’h Min (43lo-
gements, dont 4 logements sociaux et 11 location-accession) réalisé en 2022, qui ne comporte plus
aucun lot disponible, ainsi que sur le lotissement privé de Roudouanton réalisé en 2021.

Le présent projet constitue la 2° tranche de I'urbanisation du quartier de Crech’Min.
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1.6.1 Localisation et insertion dans le paysage

i £ S

La zone 2AU1 se situe au sud-ouest de I'agglomération de Saint-Quay-Perros. Elle fait face a I'esta un
lotissement dontles derniéresconstructions sonten cours de réalisation, lui-mémebordé de quartiers
pavillonnaires. Le site bénéficie de la proximité de plusieurs points d’intérét, tels une école, des super-
marchés, un pdle médical et unsite de loisirs a moins de 300m. La zone 2AU1s’insére parailleurs dans
un paysage de bocage dominé par les prairies et bordant le vallon boisé du ruisseau de Kerduel.

La zone 2AU1 est composée des parcelles BE73, BE74 et BE75. Elle présente une surface de 1,45 Ha.
Les terrains ont été acquis par Lannion- Trégor Communauté le 16 décembre 2015 pour le compte de
la commune de Saint- Quay-Perros grace a I'outil du portage foncier.

1.6.2 Etat initial de I’environnement

Cette analyse a été réalisée dans le respectd’ une trame de dossierréglementaire, et comprend un
prédiagnostic d’'une zone 2AU1 devant étre ouverte a I'urbanisation. Elle est basée sur les données
bibliographiques disponibles et sur des analyses et observations in situ, réalisées au printemps 2024.

Saint-Quay-Perros s’insereentre le ruisseau de Kerduel al'ouest et du Cruguila I'est. Les vallons de ces
cours d’eau et de leurs affluents, quise jettent dans’anse de Perros-Guirec, sont principalement boi
sés et faconnentla topographie communale. Les boisements représentent ainsipres de 15,5% du ter-
ritoire communal en 2022 (source CBNB). Un paysage bocager, aux mailles plus ou moins grandes,
s’étire entre ces cours d’eau et accueille les sites urbanisés.

Le territoire communal fait partie du bassin versant du Jaudy-Guindy-Bizien et grand Trieux qui fait
actuellement I'objet d’un contrat territorial 2023-2025 et est couvert par le SAGE Argoat- Trégor-
Goélo. La masse d’eau du cours d’eau de Kerduel, qui concerne Saint-Quay-Perros, présente un bon
état écologique (états deslieux AELB 2013 et 2019). Le reste du territoire communal est classé entres
bon état écologique. L'inventaire des zones humides a fait I'objet d’une validation par la Commission
Locale de I'Eau du SAGE Argoat Trégor Goélo

L'urbanisation est tres dispersée sur le territoire communal, s’étirant de part et d’autre de la RD788
en trois poles principaux :

- I'agglomération du bourg de Saint-Quay-Perros, dans le tiers Nord de la commune, constitue le péle
urbain le plus important et le plus dense.

- En continuité de Lannion, la zone d’activités de Keringant regroupe principalement des batiments
commerciaux.

- Entre ces deux espaces se développe une urbanisation postérieure aux années 1950, tres éclatée,
linéaire ou sous forme de lotissements, essentiellement résidentiel.

La commune n’est concernée par aucune protection réglementaire (hors PLU) portant sur le patri-
moine naturel. Les sites les plus proches sontles Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique de type 1 de la vallée des Traouiéros (a plus de 2km) et du bois de Pleumeur (a plus de 4
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km), ainsi que sites Natura 2000 de la cote de Granit Rose-Sept lles (FR5300009) et de Riviere Léguer,
foréts de Beffou, Coat an Noz et Coat an Hay (FR5300008) a respectivement 4 et 5 km.

D’aprés la base de données en ligne eCalluna du conservatoire Botanique National de Brest, aucune
espece protégée oumenacée n’a été répertoriée pardes observateurs contributeurs au CBNB sur les
185 especesinventoriées surla commune de Saint-Quay-Perros. A noter également que 6 plantes in-
vasives avérées et 4 especes potentiellement invasives ont été observées sur la commune de Saint-
Quay-Perros. Surle site, La faible présence de mosaiques d’habitats (assemblage de milieux différents)
permetde proposer que les enjeux écologiques portent principalement surla possible fréquentation
desespecesdansles haies (transits / refuge) et non sur la qualité des milieux présents. A noter égale-
mentla forte représentation d’un habitat artificialisé (culture). la zone d’analyse est tres peu diversi-
fiee etelle ne semble pas étre concernée parla présence d’espece protégée, rare ou menacée. L'ana-
lyse amisen évidence laprésenced’uneespéceinvasivesurlalisiere Sud-Est du secteur analysé (allium
triguetrum). Cette espéce se propage parses bulbes/ graines et colonise rapidement de grandes sur-
faces de talus dans ce secteur géographique. |l conviendra d’éviter sa propagation.

Concernant la faune, il est tout d’abord observé que le site est plutét bien connecté a des espaces
naturels (haies bocageres, boisement) a’'Ouest et au Sud. En revanche, la partie Est est directement
connectée a une zone lotie. Concernant les oiseaux, et parmi les 19 espéces dont la présence a été
relevée, un male chanteurd’Accenteur mouchet a été entendu dans laformation d’épineux. Sa nidifi-
cation peuty étre considérée comme possible compte tenu du caractére favorable du milieu pour cette
espéce. Ont également été relevé la présence d’un couple de mésanges charbonniéres, d’un troglo-
dyte mignon, etle survoldusite par une buse variable et un Pipit farlouse. Labonne connexion du site
d’étude avecles espaces naturels a I'Ouest (prairies, haies bocagéres, boisement) permet d’envisager
de possibles transits de mammiféres terrestres. Ainsi, les prospections ont permis de relever des in-
dices de présence du blaireau ainsi qu’un terrier de lapin de garenne.

L'analyse n’a pas identifié les potentialités de présence ou de sensibilité particulieres concernant les
mammiféres semi aquatiques, les chiroptéres, les amphibiens ou les reptiles. Le site d’étude étant
principalement constitué par une parcelle de culture, le potentiel pourles rhopaloceres et les orthop-
teres semble a priorifaible et concernerait plutot le talus enfriché au Sud ainsique les lisieres de haies.
Deux especes de papillons de jour ont été observéesau niveaude la lisiere Ouest, le long desfourrés
d’épineux

En matiére d’assainissement,lacommune dirige les eaux usées des zones soumises a I'assainissement
collectif versla station d’épuration de Perros-Guirecou vers celle de Lannion pour la zone d’activités
de Keringant.

La station d’épuration de Kervaslet a Perros-Guirecest dimensionnée pour 32000 EH, avecune charge
entrante maximale de 26 227 EH en 2022. Mise en service en 2010, elle fait actuellement I'objet de
travaux de mise en conformité (performance non conforme). L’achévement de ces travaux est prévu
au cours de I'année 2024.

La station de Lannion fait actuellement'objet d’une restructuration afin d’améliorerson fonctionne-
ment et accroitre son dimensionnement a 48 000 EH. La mise en service de la nouvelle station est
programmeée fin 2026.

Saint-Quay-Perros s’est dotéeen 2014 d’un schéma directeur des eaux pluviales. Il prévoit des mesures
permettant de maitriser I'impact de I'augmentation du ruissellement pour la zone 2AU1:

- Limitation de I'imperméabilisation du sol : Pour les constructions d’habitations individuelles,
le coefficientd’imperméabilisation des parcelles ne devra pas dépasser 0.5 (50% imperméable et 50%
espace vert),

- Limitation du débit restitué a I'aval : Les rejets des futures zones a aménager ne devront
pas dépasser le ratio de 3 1/s/ha pour une pluie décennale.

- Desmesures compensatoires devront étre mises en place dés qu’un aménagement génére de
nouvelles surfacesimperméabilisées. Un volume astockerde 175 m3 est identifiée pourla zone 2AU1
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pour un coefficient d’'imperméabilisation de 0,5. Les solutions alternatives de gestion des eaux plu-
viales serontrecherchées (aménagement de noues dans les espacesverts, fossésou noues en bordure
de voie, infiltration a la parcelle ....) et a privilégier pour toutes les mesures compensatoires a la par-
celle.

Lannion-Trégor Communauté, désormais engagée dans la gestion intégrée des eaux pluviales, inté-
grera cette problémtique dans le futur PLUI.

Le site est délimité par des talus dont certains comportent une végétation arbustive ou arborée. AU
PLU actuel, Le plan des protections paysageres du PLU protége les haies et talus localisés en limite est,
ouest et nord du site

Le site présente un positionnement relativement confidentiel vis-a-vis de I'agglomération de Saint-
Quay-Perros et de ses espaces publics structurants. Il a une pente moyenne d’environ 7%, orientée
vers le nord-ouest. Il s’inscrit sur la hauteur du vallon du Kerduel.

Le site ne comprend ni n’avoisine aucune zone Humide, ni cours d’eau

Synthése des enjeux pour la flore et les habitats :

L'ensemble des habitats présents est plutét commun a I'échelle européenne, il n’y a pas de milieu
d’intérét communautaire. Lazone d’analyse est tres peu diversifiée et elle ne semble pas étre concer-
née par la présence d’espéce protégée, rare ou menacée. L'analyse a mis en évidence la présence
d’une espéce invasive sur la lisiere Sud-Est du secteur analysé, ' Allium triquetrum

¢ Milieux, Co
I Culture, 82.1,

Synthése des enjeux pour la faune

Les prospections ont permis d’identifier un enjeu fort pourl’avifaune au niveau des fourrés d’épineux
a I'Ouestet au sein de la haie bocagere ancienne. Concernantla partie Est, un enjeumodéré aforta
été relevé surla haie bocagere basse ainsi qu’un enjeu modéré pourle roncier sur talus. Il n’a pas été
relevé de sensibilité particuliere pour la parcelle de culture et le talus enfriché au Sud. En plus de
I'avifaune, les fourrés denses et bien exposés d’épineux situés a I'Ouest pourraient également
constituer un potentiel intéressant pour les reptiles.

Pour les mammiféeres terrestres, mis a part du transit ponctuel et avéré (Blaireau), le site d’étude ne
semble a priori pas présenter d’enjeu fort (type reproduction). Concernant les chiropteres, l'intérét
pourrait potentiellement se concentrer au niveau de la haie bocagére ancienne (voie de déplacement,
terrain de chasse). Bien qu’aucun arbre-gite n’ait été relevé en raison des difficultés de prospection
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(présence importante de lierre sur les troncs), la présence de cavités arboricoles ne peut étre totale-
ment exclue.

Aucune sensibilité n’a été identifiée pourles amphibiens en raison de I'absence d’habitat favorable a
leur reproduction ou transits sur le site d’étude.

Enfin, 'enjeu semble a priori faible pour les rhopalocéeres et les orthoptéres et se limiterait au talus
enfriché et aux lisieres.

1.6.3 Acces et desserte

La zone 2AU1 estaccessible par la rue de Kerliviec. Cette voie permet de rejoindre le p6le médical et
plusieurs supermarchés situés a moins de 300m du site, ainsi qu’un giratoire sur la 2x2 voies Lannion -
Perros-Guirec. Elle dispose d’un trottoir ou d’une voie douce c6té nord, interrompus par plusieurs ac-
césetvoies. Ce trottoir s’interrompt a 30m du chemin d’accésa la zone 2AU1, au niveau du chemin de
Crec’h Méen, sentier permettant de rejoindre I'école et les équipements de loisirs de la commune de
Saint-Quay-Perros situés au nord. La partie ouest de la rue de Kerliviec présente ainsi un traitement
rural, sans aménagement spécifique pour les mobilités douces. Elle supporte une circulation plus ré-
duite que le trongon est, limitée a la desserte de quelques lotissements et habitations diffuses. La vi-
tesse est limitée a 30km/h. Cette voie fait partie d’un itinéraire cyclable sécurisé que la collectivité
prévoit d’aménager a court terme entre Perros-Guirec et Lannion.

Depuis la rue de Kerliviec, la zone 2AU1 est accessible via le chemin de Nero Glas, renommé récem-
mentrue Gabrielle Tréanton. La visibilité a la sortie de la rue Gabrielle Tréanton est correcte au regard
de la limitation a 30k/h. Un plateau rehaussé doit étre aménagé pour renforcer la sécurité de cette
intersection au cours de I'lannée 2025.

Chemin d’acces au lotissementde Crec’h Min : Ce chemin dessert une ancienne exploitation agricole,
des parcelles agricoles et depuis peu le lotissement de Crec’h Min (43 logements). L'aménagementdu
chemin en zone de rencontre a priorité piétonne (20km/h) est prévu dans le cadre de ce lotissement,
gui comporte également un second acces par le nord, rue de Kertanguy, en sens unique sortant.

La zone 2AU1 est par ailleurs bordé a I'est et au nord par le chemin de Nero Glas, qui relie la rue
Gabrielle Tréanton a la rue de Kertanguy. Il s’agit d’un chemin creux, bordé de talus.
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1.6.4. Activité agricole sur le site

Le site présente un usage agricole. Il est exploité par une exploitation agricole de Louannec, spécialisée
dans la production laitiere, dont le siége se situe a 7km du site. Les terrains sont déclarés en ray-grass
de 5 ans ou moins au registre parcellaire graphique (RPG) de 2022. Un acceés agricole existe depuis la
rue Gabrielle Tréanton vers la zone 2AU1, a I'angle sud de la zone

1.7 TENEUR DE LA MODIFICATION N°5

1.7.1 Orientation dAménagement et de Programmation du secteur 1AU5, nouvelle
appellation de la zone 2AU1

Compte-tenude I'évolution du contexte depuis I'élaboration des orientations d’aménagement du site
depuis prés de 15 ans, une évolution de celles-ci apparait nécessaire.

1) Enjeux d’aménagement :
Au regard du diagnostic, les principaux enjeux d’aménagement spécifiques au site sont les suivants :
La limitation des incidences environnementales du futur projet via la maitrise des rejets, la préser-
vation des talus, haies arbustives et arbres et la bonne intégration paysagére du futur projet situé a
I'interface entre I'agglomération et la zone rurale.
La valorisation desvuessurle vallon du Kerduel et la préservation de I'identité bocagére du site, pour
un cadre de vie de qualité.
La préservation du chemin de Nero Glas en voie douce.
La gestion économe de I'espace et la réponse aux besoins en logements : optimisation de I'espace
dans la composition urbaine, mixité sociale et typologique, innovation de I'offre en logements, etc.

2) Programmation

Echéancier Court terme

Vocation Habitat

Superficie 1.45 ha

Densité 30 & 45 logements par hectare
Mombre de logements @ créer 43 4 &5

NMombre minimum de lagements sociaux a créer 20% du nombre total de logements

3) Principes d’accés et de desserte
Accés viaire a aménager face a I'accés existant au quartier de Crec’h Min. L'emprise des voiries sera
limitée au maximum et les voies partagées seront privilégiées sur les sections supportant une circula-
tion limitée.
Déplacements doux ainciter en créant un maillage de liaisons douces connecté aux chemins existants
en limite nord, sud et est du site.
Trongon sud du chemin de Nero Glas (rue Gabrielle Tréanton) a aménageretsécuriser pour I'adapter
a la circulation a venir, avec le carrefour du Run a traiter.

4) Principes urbanistiques et architecturaux
Le site est destiné a une opération d’habitat et d’activités compatibles qui devra présenterune typo-
logie de logements diversifi€e comportant :
o Plus de 50% de logements semi-collectifs ou collectifs.
o Uniilot destiné a de I'habitat innovant, adapté aux enjeux du changement climatique etala
résilience (habitat réversible, hameau léger, habitat bioclimatique, écoquartier, habitat inclusif, etc.)
o Un ilot destiné a du logement individuel ou individuel groupé.

|1- RAPPORT DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE Page 12 sur 54 |




EP 24000165/35 —Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros

0 75% de logements présentant une typologie de T3 ou moins.
Les logements semi-collectifs ou collectifs ne devront pas dépasser 3,5 niveaux (rez-dechaussée + 2
étages + combles ou attique). L'habitat Iéger ne devra pas dépasser 2,5 niveaux (rez-de-chaussée +
étage + combles). Les autres logements ne devront pas dépasser 3 niveaux (rez-de-chaussée + 2
étages).
Des formes urbaines libres pourront étre proposées mais devrontveiller a s’intégrerdans le paysage
urbain environnant. La mobilisation de matériaux biosourcés est a privilégier.

5) Principes paysagers et environnementaux

Préserverles haies nord etouesta enjeu écologique fort pour la faune : maintien des haies et mise en
place d’'une marge de recul enherbée inconstructible de 7m de large pouvant supporter une liaison
douce perméable, intégration dans le domaine public sur une largeur minimale d’environ 4m, aucune
coupe d’entretien en période de nidification (éviter mars a ao(t de chaque année).
Renforcerlafonctionnalité écologique des autreslisiéres du site en s’appuyant sur les talus et éléments
existants: maintien, renforcement et plantations pour diversifier les strates végétales et mettre en
place des barrieres mécaniques pour éviter les effets de prédation des especes domestiques via la
plantation d’arbustes bas
épineux (cf liste de végétaux du bocage en annexe du reglement du PLU).
Proposer un positionnement des logements adapté au site :

o Habitat innovant au nord en raison de son incidence environnementale plus limitée

o Habitat collectif ou semi-collectif au sud ou les enjeux environnementaux sont plus faibles et
I'impact paysager vis-a-vis des riverains moindres, avecplantation d’arbres aux abords pour favoriser
son insertion paysagére.
Mettre en valeur le cone de vue vers le vallon de Kerduel depuis I'acces au site.

Schéma de principes

B Périmétre de zone AU
=P Acceésdlazone
== m Voilie & aménager &n priofité piélorne
I Intersectiona requalifier
snen: Ligison douce existante
s o0 ligisondouce & crémr
= » n Tolus existant & préserver
Marge de recul enherbée & préserver
( Cane de vue a valoriser depuis
I'espace public & I'échelle du pléton
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Mesures environnementales a respecter

Propositions de mesures a vocation environnementale sur I'aire d'analyse - Commune de Saint-Quay Perros

Maintien + marge de recul
enherbée de 7 métres

1.7.2. Evolution du reglement graphique

P S

Maintien

Renforcement de la haie
(plantations)
ots .

Fourré d'épineux dominé par le Prunellier
[T Haie bocagére ancienne et sa lisiére

| Haie bocagére basse

Roncier sur Talus

[ Talus enfriché

- La zone 2AU1 devient 1AUS. Les zones 1AU gagnent donc 1,45 ha, au détriment des zones

2AU.

- Lelinéaire de talus bocagers identifiés au titre de I'article L151-23 du code de 'urbanisme en
limite nord, est et ouest du site est maintenuet étendu avecl'identification du linéaire de talus
enherbé existant en limite sud de la zone. Ce nouvel linéaire représente 102 ml.

Echele 1/1500

A % sm
—)

jon-Trégor Communay
Modfication 1S du PLU de Sant-Query-Perros
Ouverture 3 l\whansation de & 2oee 24U1

REGLEMENT GRAPHIQUE AVANT MODIFICATION

Zonage actuel

1.7.3 Evolution du réglement écrit

Lanmerr Trégor Commmnauté
Modification n°S A PL de Sairf-Quay-Perros
Ouwerture & Furbanisation de la 2one 241

Echele 11500
REGLEMENT GRAPHIGUE APRES MODIFICATION A 0 % Som

L Se—]

Zonage futur

Le reglement écrit du PLU de Saint-Quay-Perros comporte déja une section sur les zones 1AU. Cette
derniere s’appliquera donc a la zone 1AU nouvellement ouverte a I'urbanisation.
Plusieurs évolutions du reglement sont néanmoins proposées :

- Afin de limiter la consommation énergétique du futur quartier, une nouvelle disposition est

proposée al'article 1AU2.

- Par ailleurs, il est proposé de compléter cet article pour demander la réalisation d’espaces

verts non privatifs

1- RAPPORT DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE

Page 14 sur 54




EP 24000165/35 —Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros

- Le maintien des talus dans le domaine public seraaffirmé, pour garantir leur pérennité along
terme

A noter que la nouvelle orientation d’aménagement et de programmation précisera le nombre de
logements et latypologie de logements sociaux attendus.

Les articles modifiés :

- 1AU2 relatif aux occupations et utilisations soumises a conditions particulieres, concernant
plus particulierement les talus et les dispositifs de récupération ou de production d’énergie

- 1AU4 relatif a la desserte en eau et assainissement, concernant plus particulierement la
gestion des eaux pluviales

- 1AUG relatifs a I'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques,
pour préciser le type de voies ou les dispositions prévues s’appliqueront

- 1AU10relatif a la hauteur des batiments, pour préciser ces hauteurs partype de construction,

- 1AU12 relatif au stationnement, pour préciser les exigences de nombre de places sur ce
secteur particulier,

- 1AU13 relatif aux espaces libres et plantations, d’intégrer des dispositions sur la perméabilité
desclotures pour la petite faune et actualiser la liste des essencesvégétales préconisées ou
invasives.

1.8 INCIDENCES ENVIRONNEMENTALES DU PROJET

Les incidences environnementales de la modification du PLU sont limitées. Elles s’inscrivent dans
I’évolution normale du PLU tout en intégrant les enjeuxenvironnementaux. Les milieux a enjeux (haies
et talus) sont préservés et leur fonctionnalité sera renforcée grace aux dispositions des orientations
d’aménagement et du réglement. En outre, les modifications prévues n’affectent pas de maniere
significative un site Natura 2000.

Les tableaux d’incidences ci aprés étaient joints a la demande d’examen au cas par cas.

incidences de I'ouvertwe a MNrbanisafion de la rone 2aU1

Mesures d'évitement § réduchion

Haie Docagére ancienne et fouré

= sux n imite nord =t ousest 4 enjeux
potentiels forts pour
miammiféres (dont chircpténss) et les
reptiles

CAF gssurant Ia préservation ge ces lements £f fnise en place
g'une mangs de recul ennsrode gs Tm

ravifaune, les B
werifier piost-

aménagsment 1a
2i2ments et leur renforcemeant

SAF prévoyant ke maintien de ces conserafion des
Favne flore/ Haie pocagérs basss sur talus et roncisr s plantafions du bocage breton. naies, le ot des
sur falus en limite ot O enjsux pofentisis oyant ke maintien du takus =t ka planfation d'essences panass urzlis: =n
habitats mcgérds a fort pour I'avifaune es du bocage breton gestion @

efl'apssnce
d amenagement
sous |85 houppisrs

Ensembi=s des haies bocageres existantes protégés ou régiement
graprigus

Talus enfriche en imite sud et culture a
enjeux faioies

re pas effectuer de coupes d'entrefien en pércde de nigification
= miars 8 ool de chague année)

=nt futur imposant ka plantation des espaces libres

ent du FLU interdisant les plantes inv 5. Réaliserun wérification ge

Aum fiquetrum observée ar
site

Espéces exoliques
envahissantes

balisoge avec uns zone 4 &viter au moment des fravaux. Tout depat
de matérgux gevra £tre gussi &vitd sur cette Zons.

rabsence de =] antes
invasives
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Thémaliques

Tones humides et
cours d'eau

Absence de zones humides ef de cours
o'eau sur ke site dars Ninventaire
commung

Faysage et
pakimoine

Création aune zone aménagée aans un
secteur péri-urbain

ApDsence de parmmoine odt
Fositionnement relativement confidentiel

WU pANCIaMIqQUE VErs I"ousst depuis ke
naut du site

Bonns intdgration paysogére gréce oux
taius, haies, boisements ef constructions
situés aans Nenvironnement proche du site

OAF demandant ke maintien, ke renforcement et la plantation des
TaIUs e Naies QU poUMour au site

OAF demandant ka mise en waleur du point de vue

weériication de
rimpact post-
amEnagsment
(werifer arssis
portées sur ke plan
paysager)

Locafsation en limite de I'enveloppe
urbaine Qu sein O°Un rEseror-comdor
potentiel O dominante bocogers

Connexion directe du site avec le miteu
mgturel et axes secondaires de circulation
propices au Transt animal impliquant un
enjeu de foncionnalité ecologigue du site
a préserver et renforcer sur les lisisres en
STAppUYanT SUr les Talus eT Sléments
sxstanTs

Fos as connexion directs avec e réseau
rMatura 2000 [localisafion 4 4 km) ou les
ZHIEFF bes plus proches (G 2km)

CAF demandant ik maintien, = renforcement ef K plantation oes
ralus et haies au pourtour du site

Régement imposant un cosfficient ae perm&aciité ae 0.5, 1a
plantarion des espaces libres et 1a perm&aciitg des cidtures powr 1a
pertite foune, permerranTt ae adveopper la foncrionnaliré ae 1a zone

weérifier ramélioration
de ia fonctionnains
du site

Espoces agricoles
et consommafion

fomciére

Hiels

Ferte de ka foncfion économique
productive de 1.45 ha 4 usoge agricole
[ray-grass de 5 ans ou moins ou registre
parcelaire graphique [RPS) de 2022)

Le sigége d= I'exploitation concemée,
spécialisée dans ke margichage, est bass
4 200 m. L' exploitation, lecatgire, de
Louvannec est spécialisés dans la
production lgitiére et son si&ge e situe d
Frm du sife.

La parcels concemes représente 0.7%
des terres utlisées par Nexploitation {150 ha
de 5AU gont 80 Na Stus sUr kg communs
du sigge].

Tout e site entre dans ka carégorie des

0 espaces agicoies, naturels ou
forestizrs 1 [ENAF] ou s=ns de ka loi SEmar
=t R&sifence et 1,2 ha seront consicénds
COMMe Consommes aprés I'opération
[nors talus préservés)

Mesuvres d'évitement / réduciion

Localisation en imite de I'enveloppe urbaine avec Scole,
supermarchés, péle medical ef site de loksirs @ moins e 300m.

Censite minimom supéreurs au SSOT (30 logements par hectars
minimum confre 22 minimum prévu par ke SSoT), comprenant une
typolegie de logements cobectis ou semi-collectifs 2t de rhacitat
inmovant agapté auv changement cimatique

PLUIH =n cours d'&aborafion permeatant de gorantir ke respect des
objectifs e imitaticn de o consommation d'ENAF a récnslle de
Lannion-Trégor Communauté, renaturation de sites artficiaisés en
projet surka communs, dont 1.2 ha de restauration de coulde verte
en coew de bourg programmé d court ferme.

Indicatewrs de suivi

Bilan surfacigue d=
révotution des BHAF

Effet de
I'imperméeabili-
safion et
assainissement
des eaux pluviales

modification du régime a'infitrarion des
eaux pluvicles par imperméabilisation

Régiement du FLU demandant -
=  Une gesfion intdégrée ges eaqux pluvidles pour une pluie
migjeuns.
= Lo perméabilité des espaces de ciroulafion ef de
stationnement pour kes espaces privatifs.
=  Un coefficient g impeméabilsation maxmum de 50%

Anglyse du
fonctionnement / de
o Donne gesfion des
wfoces destinées a
rinfittration

mesures d'évilement / réduction

Muisances, Asques,
santé humaine

Trafic généré par ke projer valué entre 174
=t 244 vEhicules par jour (sur la base de 43
a4 &5 logements. 3 déplacements
quoftidiens par perscnne dont 1/3 en
mobilitd douce et 2,04 personnes par
ménagel.

raqualification du frongon sud du chemin de Hers Gias [renomms
=apriske Tréanton) &n projet, avec mise en zons de rencontrs
pricrite pigtonne [20km/h}

=]
a

AmMEnogemsnt cyclable en projet rue de Keriviec (ifinérgire
Lannion/Pemos-Guirec)

CAF demandant e maintien en voie douce du chemin de tero Slas

verfication as
I"efficacité des
aménagements

Assginissement
des eaux vsées

Augmentarion des effiuents générés
Svaisges entrs 87 21 132 EX.

STER @e Karvasler 3 Bemos-Guires
dimensionnée pour 32 000 EH, avec une
charge enfrante maximale de 24 227 EH
=n 2022, Mise en service en 2010, ele fait
actusliement I'objet de fravaux de mise en
conformité (performance non conforme).
L'achévemeant de oes fravaux 25t prévu au
cours de 'anngs 2024

Raoccordement du ste au réseau d'assainizement collectif

verfication de la
qualté ae fraitement
des equrissuss as
STEP

Deplacement ef
énergies

Trafic géneérd par le projet évalué a 174 a
264 vERicules par jour.

Augmentarion des dEpigcements doux
VErT |2 CEnfre-bourg et (S5 Sommerces.
Exposition ouest du site.

CAF demandant une permaabiité de ko Zone pour les mobités
douces.

Augmentation du nombre de déplacements limitée 4 I'échelle de
I'agglomération.

site favorable aux dispositifs = production @' énergie soigire.
Régiement demandant I"intégration ge dispositis destinés a
récuperer 'énergie ou a produire de I'énergie rencuvelabls. SAF
incitant 4 I'vsage de MatSniaux DiosoUrcSs.

Evaluaticn de la
production O énergis
rencuveiable
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1.9 ARTICULATION DU PLU MODIFIE AVEC LES AUTRES DOCUMENTS

D’URBANISME, LES PLANS ET PROGRAMMES

L'évolution du PLU portée par la présente procédure ne constitue pas un bouleversement des équi
libres du PLU en matiére d’habitat mais contribue au contraire a mettre en oeuvre les objectifs du
PADD, en cohérence avecle SCOT, le PLH, le futur PLUi-H et les objectifs de la loi Climat et Résilience.
1.9.1 Articulation avec le projet d’amenagement et de developpement durable (PADD)
du PLU de Saint-Quay-Perros
Le PADD identifie notamment les objectifs et actions suivantes :

o Renforcer la protection des talus et haies bocageres

o Offrir de nouvelles possibilités de logements répondant aux demandes.

o Diversifier I'offre en logements et prévoir la réalisation de logements sociaux.

o Mettre en place une réglementation plus favorable a la densification

o Renforcer le réseau de voies vertes
En ouvranta l'urbanisation un secteurinitialement identifié par le PLU pour accroitre I'offre en loge-
ments, et en prévoyant des orientations d’aménagement imposant une offre diversifiée , une mixité
sociale, un maillage de voies douces et la préservation des haies et talus, la modification du PLU con-
tribue a la mise en oeuvre des objectifsdu PADD et la production des logements qu’elle va permettre
adéja été prise en compte par le PLU.

1.9.2 Articulation avec le schéma de cohérence territoriale (SCOT) du Trégor

Le SCOTdu Trégor approuvé en 2020 établit pour Saint-Quay-Perros un objectif de production de 170
logements surla période 2020/2040. Son document d’orientations et d’ objectifsintegre au §2.2.2. une
orientation stipulant de diversifier le parcde logements, en orientant la production vers des logements
detaille moyenne et petite, deslogements adaptés aux personnes a mobilité réduite (sénior et handi
cap), deslogements locatifs dont sociaux. Il demande une densité moyenne minimale de 22 logements
par hectare pour St Quay-Perros.

En imposant une densité supérieure a 30 logements par hectare, une typologie T3 ou moins pour 75%
deslogements, deslogements sociaux et en prévoyant un macro-lot dédié al’habitatinnovant, la pré-
sente modification favorise I'atteinte de ces objectifs.

Le SCOT identifie un réservoir-corridor potentiela dominante bocagére surl'ensemble de la commune
de Saint-Quay-Perros, hors enveloppes urbaines, comme un des éléments constitutifs de la trame
verte etbleue duTrégor. La zone 2AU1 ciblée par la présente modification en fait partie. Toutefois, en
prévoyant la préservation de la trame bocagére en place et en prévoyant une diversification de ses
strates, le projet de modification est compatible avec le SCOT sur ce volet.

1.9.3 Articulation avec le plan local d’'urbanisme intercommunal valant programme local
de I'habitat (PLUI-H)

Un PLUi-H est en cours d’élaboration. Son élaboration a été prescrite par délibération en date

du 25 Juin 2019.

Le PLH de Lannion-Trégor Communauté 2018-2023, prorogé, identifie un objectif de 48 logements a
produire pour Saint-Quay-Perros, soit 8 logements paran, ainsi que la réalisation d’untotal de 5 loge-
ments locatifs sociaux sur sa durée.

Le bilan triennaldu PLH de septembre 2021 indiquait que seulement 12 logements avaientété produits
en 3 ans, soit 25% de I'objectif a réaliser. 65 logements restaient donca produire sur la période 2021-
2023.

La construction neuve (logements commencés, source Sit@del2) s’établit a 46 logements pour 2021,
2022 et 2023. |l restait donc début 2024 19 logements a produire pour atteindre les objectifs du PLH.
Avec la production de 15 logements sociaux dans I'opération communale de Crec’h Min a I'est de la
zone 2AU1, la commune de Saint-Quay-Perros a parailleurs atteint et dépassé son objectif de produc-
tion de logements sociaux.
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Avecla production de 43 a 65 logements dont un minimum de 20% de logements sociaux, la modifica-
tion du PLU permet, avecles autres opérations récentes, de combler le déficit de production constaté
alafin de la période initiale du PLH et de répondre aux besoins aux logements a court et moyen terme.

1.9.4 Articulation avec le Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET) en projet et
I'objectif « zero artificialisation nette » de la loi climat et résilience, le SRADDET et le

SRCE

Un plan de mobilité et un PCAET sont égalementa I'étude surle méme territoire. Le PADD du PLUI-H
a été débattu le 26 septembre 2023.

La loi 2021-1104 dite "Climat et résilience" adoptée le 22 aolt 2021 a posé le principe dansson article
194, de la réduction de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers (ENAF) et de
I'artificialisation des sols, au travers des différents documents de planification et par paliers dans le
temps visant une absence de toute artificialisation nette des sols en 2050. Charge aux SRADDET
(Schémarégionaux de développement et d'égalité des territoires) et par la suite aux SCOT de fixerun
objectif de réduction du rythme de Iartificialisation dessols par tranche de 10 années quidébute ala
date de promulgation de la loi Climat, soit le 22 aoGt 2021.

Le SRADDET de la région Bretagne, approuvéle 16 mars 2021, fait I'objet d'une modification en vue de
traduire des évolutions législatives et reglementaires, dont notamment la loi Climat et Résilience. Con-
cernant ce volet de la lutte contre I'artificialisation des sols, la modification du SRADDET porte sur la
territorialisation de I'enveloppe fonciére en affectant une part a chaque territoire de SCoT pouvant
effectivement étre consommée. Ainsi, pourle SCoT du Trégor, I'enveloppe fonciére affectée au terri-
toire par le SRADDET pour la période 2021-2031 est de 203 ha.

Ila été retenude travailler sur un compte foncier global de 300 ha sur la période d'application du SCoT
et du PLUI-h en cours d’élaboration prévue jusqu'en 2040, réparti comme suit :

- 200 ha sur la période 2021-2031 correspondant a un objectif de consommation d'espaces naturels
agricoles et forestiers compatible avec I'enveloppe prévue par le SRADDET;

- 100 ha estimés surla période 2031-2041 correspondanta un objectif d'artificialisation des sols (-50%
de la consommation de la décennie précédente) en vue de tendre vers le ZAN a horizon 2050.
Cette enveloppe fonciere de 300 ha a été affectée localementa chaque grande thé matique selonles
besoinsidentifiés dont 200 ha de compte foncier communal destiné a la production de logements et
la réalisation d’équipements communaux. Le PLUi-H en projet prévoit notamment la production de 75
logements sur la commune de Saint-Quay-Perros d’ici 2040. La mobilisation de la zone 1AU5 sera in-
tégrée a cette enveloppe fonciére de 200ha, permettant de garantir |'atteinte des objectifs de la loi
Climat et Résilience et de répondre aux besoins en logements identifiés.

Au schémarégional de cohérence écologique (SRCE) la commune de Saint-Quay-Perros apparait dans
un grand ensemble ol le niveau de connexion des milieux est élevé. L’objectif assigné a ce type de
zone est de conforterlafonctionnalité écologique des milieuxnaturels. Surla commune, latrame verte
et bleue apparait relativementriche, bénéficiant de zones humides, surface boisées, prairies, vallées,
reliés entre eux parun réseau de haies et boisements. La principale source de rupture de la continuité
estla RD788. Les zones urbanisées, a I'exception des zones d’activités, présentent un taux d’espaces
verts, de végétaux arbustifs etarborés garantissant une certaine fonctionnalité de ces milieux pour la
faune

De plus, la commune de Saint-Quay-Perros, viason plan guide adopté en 2022, a identifié 3 sites arti-
ficialisés a réintégrer dans les trames vertes et bleues du territoire. Elle projette par exemple de res-
taurer un cours d’eau actuellement busé au sein d’une coulée verte dansle coeur de bourg. Ce projet
couvre une emprise de 1,2 ha environ, considérée au MOS Bretagne comme consommeée par I'urbani-
sation. Cette surface correspond a I'emprise qui sera consommée par |'urbanisation de la zone 1AU5
(hors talus préservés).
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Emprise (en vert) du projef de
restouration de coulée verte sur des
espaces considerés comme *
consommeés au MOS Brefagne [fond de
carte MOS Bretagne 2021)

1.10 PROJET D'URBANISATION FUTUR ENVISAGE

La commune conduit actuellement une étude opérationnelle afin de concevoir puis mettre en oeuvre
le futur aménagement du site. La SEM Lannion-Trégor est en charge de ce projet.
Le projet, en cours d’écriture pour 'aménagement de la zone 2AU1 comportera trois macrolots :
- Un macro-lot dédié aux logements sociaux ;
- Un macro-lot d’habitat groupé ou collectif pour minimiser I'impact au sol et ainsi réduire les
surfaces artificialisées ;
- Un macro-lot d’habitat léger réversible sans voirie conséquente afin de minimiser I'artificiali-
sation des sols.

Un bailleur social, un promoteuretun organisme foncier solidaire sont pressentis pourla construction
deslogements. Le scénario d’aménagement envisagé est indiqué pourinformation ci-aprés. llne s’agit
pas d’un document définitif.

SAINT QUAY PERROS
PROJET «CREC’H MIN»

SCENARIO D’AMENAGEMENT

PROJET D’ENSEMBLE

Sans échelle

27 Mai 2024

Ici Demain
Prvzagnte concestens

oxpLogomhL

Scenario d’'aménagement envisagé sur le site (source : SEM LT]
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1.11 LES AVIS RENDUS SUR LE DOSSIER

Nota 1 : dans le dossier, ainsi qu’ a l'article 11 de 'arrété d’ouverture et d’organisation de 'enquéte
publique, LTM précise quela priseen comptede ces avis seraexaminée al’issue del'enquéte publique :
« A lissue de I'enquéte publique et en application de l'article R 153-15 du code de l'urbanisme, le
conseil communautaire de Lannion-Trégor Communauté sera chargé d'adopterla modification n°5 du
PLU de Saint-Quay-Perros dont le dossier sera éventuellement modifié pourtenircompte des avis qui
ont été joints au dossierd'enquéte, des observations du public et du rapport et des conclusions de la
commissaire enquétrice. »

Nota 2: LTM arelancé :

- la chambre d’agriculture le 7/01/2025, précédemment sollicitée le 25/09/2024., sans réponse a ce
jour

- et la DDTM par mail le 8/01/2024, précédemment sollicitée le 25/09/2024 : par mail du 8 janvier
2025, M. Boubennec, responsable de lamaison de I'Etat a Lannion, a répondu que « Aprés examen,
la DDTM n'a pas d'observation a formuler sur la modification du PLU de St-Quay. »

1.11.1 Avis de la MRAe
Avis conforme n° 2024ACB60/ et 2024- 011646 rendu le 5 septembre 2024.

La mission retient notamment de la présentation du projet que

- quela population communale a diminué de 12 % entre 2010 et 2021 et que cette tendance a
la baisse est également constatée a I'échelle intercommunale ;

- quelenombre etle pourcentage de résidences principales surlacommune ont baissé de 2010
a 2021, au profit des résidences secondaires et surtout des logements vacants ;

- gue, pour justifier I'ouverture a I'urbanisation, I'intercommunalité se base sur I'objectif de
production moyenne de 8 logements par an et de 5 logements sociaux en 6 ans, fixé dans le
PLH 2018-2023 prorogé,

La mission reléve également :

- que les objectifs de production (de logements) semblent d’ores et déja atteints au vu des
éléments exposés dans le dossier;

- queleprojetd’extension de |'urbanisation conduit a laconsommation et I'artificialisation d’un
espace agricole et naturel de superficie modérée ;

- gu’il convient de limiter I'extension de I'urbanisation et de favoriser la densification en
s’appuyant sur une analyse prospective fine de I'évolution démographique et des besoins
effectifs de logements qu’elle engendre le cas échéant, et ce, dans un objectif de sobriété
fonciere.

La MRAe conclut que La modification n°5 du plan local d'urbanisme de Saint-Quay-Perros (22) n’est
pas susceptible d’avoir des incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine au sens
de la directive 2001/42/CE , etil n’est pas nécessaire de la soumettre a évaluation environnementale,

et recommande :

e de mieux justifier le besoin en logements, de mettre en place des mesures de maitrise du
développement des résidences secondaires et d’engager des actions en vue de la résorption du
nombre de logements vacants ;

e de réduire 'emprise de I'ouverture al'urbanisation en proportion du besoin en logementsjustifié ou
a défaut d’identifier une mesure compensatoire a la perte de sols a vocation agricole.

1.11.2 Avis de la Chambre de Commerce et d’Industrie
Dans son avis rendu le 25 septembre 20024, la CCl des Cotes d’Armor prend acte du fait que le projet
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permet la création de 43 a 65 logements en continuité de I'enveloppe urbaine. Elle estime qu’il
contribuera au développement économique en offrant de nouvelles possibilités de logements pour
les salariés des entreprises du secteur ou les tensions immobilieres sont fortes.

1.11.3 Avis de la Chambre des Métiers et de I'Artisanat
Dans son avis rendu le 1°octobre 2024, la CMA Bretagne rend un avis favorable sur le projet, sans

formuler d’observations particulieres.

1.11.4 Avis du Conseil Départemental
Dansson avis rendu le 8 novembre 2024, le Conseil Départemental émet un avis favorable sur le projet,
sous réserve de la prises en compte des observations formulées sur le volet Randonnées :

« Dansle rapport de présentation en page 35, le chemin de Tachen Bihan en limite sud de la zone 2AUI
(avant modification) estidentifié€ comme chemin piéton a préserver au réglement graphique. Il serait
important d’ajouter I'information suivante : ce chemin est également inscrit au Plan Départemental
des Itinéraires de Promenades et de Randonnées (PDIPR) en tant qu'itinéraire Equestre. |l conviendra
donc de veiller au maintien de ce sentier ou de rétablir cette continuité par un itinéraire de
substitution. »

1.11.5 Avis de I'Institut NAtional de I'Origine et de la qualité (INAO)

Dans son avis rendu le 14 octobre 2024, Linstitut releve que la commune se situe dans le périmétre
de diverses aires de production d’appellation d’origine contrélées ou protégées ainsi que dans le
périmétre d’indications géographiques. Toutefois I'institut considére que le projet n’apas d’incidences
directe sur les signes de qualité concernés.

1.11.6 Avis de la Région Bretagne

Danssonavis rendule 14 octobre 2024, la Région Bretagne rappelle 'adoptionle 14 février 2024 d’une
premiere modification du SRADDET, qui intégre notamment les évolutions attendues par la loi en matiére
de déchets, d'énergie, d'installations logistiques, de stratégie aéroportuaire, de gestion du trait de cbte, ainsi que
de territorialisation de la trajectoire bretonne vers le Zéro Artificialisation Nette, prévue par la loi du 22 ao(t
2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience face a ses effets.

Elle rappelle également que Les SCOT devront intégrer ces modifications au plus tard le 22 février 2027 et les PLU-
Ile 22 février 2028

Enfin, elle engage la commune a anticiper et prendre en compte dés aujourd’hui dans son document d’urba-
nisme le changement de modéle prévu par la loi et sa déclinaison régionale, notamment en procédant a des
ouvertures a l'urbanisation raisonnées, et en prenant connaissance de I'enveloppe maximale correspondant au
SCOT du territoire.

1.12 ORGANISATION ET DEROULEMENT DE LENQUETE

Désignation du commissaire-enquéteur

Suite a la demande de Lannion Trégor Agglomération, par courrier en date du 5 septembre 2024,
Madame la Conseillére déléguée du Tribunal Administratif de Rennes, par décision du 21 octobre 2024,
m’a désignée pour assumer les fonctions de commissaire-enquéteur pour I'enquéte visée en objet.

Organisation de I'enquéte

En coordination avec la commissaire enquétrice, Le président de la communauté d’agglomération
Lannion Trégor Communauté a prescrit 'enquéte et fixé les modalités de son organisation par arrété
n°24/194 du 31 octobre 2024. Cet arréte prévoit notamment que :

- L'enquéte se déroulera du 9 décembre 2024 a partir de 9h00 au 9 janvier 2025 - 17h00, soit
pendant 32 jours consécutifs.
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- Le siege de I'enquéte est fixé en mairie de Saint Quay Perros

- Les permanences du commissaire se tiendront en mairie de Saint Quay Perros :

Le lundi9 décembre 20024, de 9h00 a 12h00

Le lundi 23 décembre de 13h30a 17h30

Le jeudi9 janvier 2025 de 13h30 a 17h00

- Le dossier soumis au public sera disponible auprés de la mairie de Saint Quay Perros, aux
heures habituelles d'ouverture de la mairie. il sera également disponible par voie électronique sur le
site de Lannion Trégor Communauté, a'adresse de son siteinternet : https : //www.lannion-tregor.com
- Le public pourra déposer ses observations sur le registre papier disponible en mairie de Saint
Quay Perros, ou les remettre a la commissaire enquétrice en mains propres lors des permanences, ou
encore lui adresser ses remarques par écrit, a I'adresse de la mairie.

- Les observations du public pourront également étre recueillies parvoie électronique al'adresse
suivante : pluih@lannion-trégor.com.

- Les publications d'avis au public auront lieu dans la presse régionale (Ouest France et Le
Télégramme) 15 jours au moins avant le démarrage de I'enquéte, ainsi que dans les huit premiers jours
de celle-ci.

- L'avis sera également publié sur le site de la commune ainsi que sur le site de Lannion Trégor
Communauté. Il sera affiché en mairie, ainsi qu’au siege de Lannion Trégor communauté, et sur le site
concerné.

Composition du dossier d’enquéte

Le dossier d’enquéte était constitué par :
- Unenotice du projet, intitulée « note afférente a I'enquéte publique : document de 36 pages
rappelant la procédure suivie, et présentant de maniere synthétique le projet.
- Le dossier présentant la modification du PLU, comprenant :

o Une notice de présentation : document de 63 pages, accompagné de I'étude sur I'état
initial de 'environnement (50 pages) auquel est annexé le relevé des espéces végétale
relevées dans les bordures de la parcelle cultivée

o Lévolution du reglement écrit

o Lévolution du reglement graphique

o Lévolution de 'OAP sur le site concerné

- Undossier comprenantles différents avis émis par les Personnes Publiques associées (PPA) et
la Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAe), accompagnés d’un tableau
exposant toutes les transmissions du dossier effectuées dans ce cadre (dates d’envoi,
destinataires. Ce dossier a été complété dans les derniers jours de I'enquéte du retour d’avis
de la DDTM transmis par mail du 8 janvier 2025

- Undossier regroupant diverses pieces administratives :

o Arrété d’organisation de I'enquéte pris par M. le président de LTC en date du 31
octobre 2024

o Délibération de LTC en date du 26 septembre 2024 prenant acte de I'avis de la MRAe
et actant la dispense de réalisation d’une évaluation environnementale

o Arrété pris par M. le président de LTC en date du 16 octobre 2023 engageant la
procédure de modification du PLU de la communede Saint Quay-Perros en vue de I'ouverture
a l'urbanisation de la zone 2AU1

o) Délibération du 7 novembre 2023 justifiant 'utilité de 'ouverture a I'urbanisation

o Constat d’affichage préalable a 'ouverture de I'enquéte, en date du 22 novembre 2024
o) Reproduction des avis parus dans la presse locale (Télégramme du19/11/2024, Ouest
France du 19/11/2024), complété en cours d’enquéte des avis parus le 11/12/2024 dans ces
mémes journaux

o Dossier d’autoévaluation des incidences du projet réalisé dansle cadre de la demande

d’examen au cas par cas aupres de la MRAe (document de 5 pages).
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- Ainsibien sOr que du registre d’enquéte publique.
Un sommaire précisait la composition du dossier

Déroulement de I'enquéte

Le déroulement de I'enquéte n’a pas présenté d’irrégularité par rapport a I'arrété d’organisation. Les
permanences se sont déroulées de maniere satisfaisante dans la salle du conseil et des mariages, en
mairie. La commissaire enquétrice a pu vérifier la régularité des publications légales et la permanence
des affichages ainsi que des mentions sur les sites internet de la commune et de LTC tout au long de
I'enquéte.

Lenquéte a par ailleurs été rappelée en page « informations locales » des journaux régionaux.

Néanmoins, la participation du public a été relativement faible :
- La consultation du dossier papier a été réalisée par moins de 10 personnes
- 6 personnes vues lors de mes permanences,
- 1 seule observation portée au registre (R1), un seul courrier postal (C1), un dossier remis en
permanence(C3) , un courrier transmis par voie électronique(C2), et deux mails (M1 et M2),
soit 6 observations au total.

1.13 OBSERVATIONS DU PUBLIC

J'ai écarté l'observation C1, recue par courrier émanant de la société SYSAM et relative a la
formulation d’un recours gracieux contre le refus apporté par la commune de Saint Quay- Perros a
une déclaration préalable concernant la parcelle BO 58 sise chemin de Guernevez en rive de la RD
788. Cette parcelle n’est pas située dans le périmétre de la zone 2AU1. Cette observation n'est donc
pas en rapport avec la présente enquéte publique et le contenu du projet de modification n°5 du
PLU de lacommune. Je reléve que cette prise en compte erronée de la portée de la présente
enquéte n’a pas nui a la formulation de ce recours : la présente observation n’est que la copie de la
procédure ouverte directement aupres de lacommune.

Concernant l'origine des 5 observations émises en lien avec I'objet de la présente enquéte, je reléeve :

- gqu’il s’agit exclusivement de résidents sur la commune, dont 2, auteurs des observations R1 et C3,

se sont identifiés en tant qu’actuels ou anciens conseillers municipaux.

- que les avis émis sont globalement défavorables au projet a I'exception de I'observation C2, plus
interrogative.

Les différents themes abordés dans ces 5 observations sont :

- Inquiétude par rapport a la densification du projet et a I'évolution de celle-ci par rapport aux
présentations antérieures : R1

- Souhait de voir réduite les hauteurs maximales permises des batiments et inquiétudes sur
I'insertion paysagéere du projet, notamment pour les logements collectifs : R1, C3

- Remise en question de l'utilité ou de la nécessité de la densification du projet : M1, C3, M2

- Interrogations sur les moyens de favoriser I'arrivée sur la commune d’actifs locaux et la
résidence principale : C2, M2

- Interrogations sur la desserte de 'opération et la gestion des trafic engendrés : C2, C3

- Interrogations par rapport a la prise en compte de la loi « climat et résilience » : C2

- Interrogation sur la « compensation » annoncée via la projet sur la coulée verte : C2, C3

- Questionnement par rapport aux recommandations émises par la MRAe : C3

- Interrogations sur la gestion des eaux pluviales sur la zone : C3

- Interrogation concernant le nombre de stationnement prévus : C3

1- RAPPORT DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE Page 23 sur 54




EP 24000165/35 — Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros
1.14 LE PROCES VERBAL DE SYNTHESE

J'ai établi ce proces verbal de synthése et I'ai adressé a 'autorité organisatrice de 'enquéte, Lannion
Trégor Communauté, en date du 15 janvier 2025, par mail et par courrier postal

Ce document et le courrier de transmission qui I'a accompagné, figurent in extenso en annexe 1 au
présent document. Outre les observations du public, ce procés verbal de synthése comprenait les
guestions suivantes de ma part :

« Diverses réponses m’ont été apportées en cours d’enquéte quant au portage foncier de 'opération,
a l'activité agricole présente sur le site, ainsi que concernant la communication antérieure réalisée
aupres de la population de la commune. J’en remercie ici les services de Lannion Trégor
communauté, et notamment Mme Borgo, ainsi que M. Le Maire de Saint Quay Perros et ses services.
Il me reste néanmoins trois questions :

- Quel est le calendrier de I'opération prévue sur le site : dépot du permis d’'aménager,
réalisation des travaux de voiries et réseaux, dates prévisionnelles de dépot des diffé-
rents permisde construire, échéance des premiéres constructions de logements et des
premieres livraisons,.....

- des vues en perspective sur les collectifs sont elles disponibles afin de montrer I'im-
pact paysager de cesimmeubles ?

- Pouvez vous m’informer de la maniére dont seront pris en compte les avis et réflexions émis
par la MRAe, la Région et le conseil Départemental ? »

1.15 MEMOIRE EN REPONSE

Le mémoire en réponse de Lannion Trégor Communauté m’a été transmis le 28 janvier 2025. Ce
document de 12 pages comprend des éléments de réponse aux questions de j’ai posées, aux avis
émis par les PPA et la M Rae, et aux divers items exprimés dans les observations du public.

Ce document est reproduit in extenso en annexe 2 au présent rapport.

Fait a Plévenon, le 9 février 2025

La commissaire enquétrice

Catherine Blanchard
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ANNEXES

1- PROCES VERBAL DE SYNTHESE
2- MEMOIRE EN REPONSE
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ANNEXE 1:

PROCES VERBAL DE SYNTHESE
DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE
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Mme Catherine Blanchard

Commissaire enquétrice pour I’'enquéte publique

relative a la modification n°5 du PLU de la commune Le 15 janvier 2025,
de Saint Quay Perros en vue de |'ouverture a I'urba-

nisation de la zone 2AU1 Monsieur le Président

LANNION TREGOR COMMUNAUTE

EP N° E2400165/ 35 1 rue Monge
__________________ CS 10761
32 Rue Joseph Le Goff 22307 LANNION CEDEX

Saint Guireuc
22240 PLEVENON

Objet : Proces-Verbal de Synthése des observations
Monsieur le Président,

J'ai été désignée par le Tribunal Administratif de Rennes comme commissaire enquétrice pour
I’enquéte publique rappelée en objet.

Au cours des 3 permanences qui se sont déroulées en mairie de Saint Quay Perros, j'ai ren-
contré 6 personnes et recueilli 6 observations.

J'ai I’honneur de vous communiquer par la présente, conformément a |'article R123-18 du
code de I'environnement, et a I'article 8 de votre arrété d’organisation de I’enquéte en date
du 31 octobre 2024, le procés-verbal de synthése relatif a cette enquéte.

Celui-ci relate les 6 observations que j'ai recueilles.

Je tiens a remercier vos services ainsi que M. le maire de la commune de Saint Quay Perros et
ses services pour les réponses qui m’ont été apportées en cours d’enquéte quant au portage
foncier de I'opération, a I'activité agricole présente sur le site, ainsi que concernant la com-
munication antérieure réalisée auprés de la population de lacommune. |l me reste néanmoins
trois questions :

- Quel est le calendrier de I'opération prévue sur le site : dépot du permis d’'aménager,
réalisation des travaux de voiries et réseaux, dates prévisionnelles de dépot des diffé-
rents permis de construire, échéance des premiéres constructions de logements et des
premieres livraisons,.....

- des vues en perspective sur les collectifs sont elles disponibles afin de montrer I'im-
pact paysager de cesimmeubles ?

- Pouvez vous m’informer de la maniéere dont seront prisen compte les avis et réflexions
émis par la MRAe, la Région et le conseil Départemental

Je vous remercie par avance de bien vouloir m’adresser vos éléments de réponse a ces obser-
vations et/ou a mes questions dans le délai réglementaire maximum de 15 jours, ou de me
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préciser d'ici quelle date vous envisagez de me les transmettre, ou encore de m’informer de
votre décision si vous ne souhaitiez pas produire de mémoire en réponse.

Dans I’attente, je vous prie de croire, Monsieur le Président, en |’expression de ma sincere
considération.

¢ Aot

Catherine Blanchard,

Commissaire enquétrice
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ENQUETE PUBLIQUE DU 9 DECEMBRE 2024 AU 9 JANVIER 2025
RELATIVE AU PROJET DE
MODIFICATION N°5 DU PLAN LOCAL D’'URBANISME
DE LA COMMUNE DE SAINT QUAY-PERROS
ayant pour objet l'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU1 dans
le secteur de Crec’h Min

Autorité Organisatrice :
Lannion-Trégor Communauté

1 rue Monge
CS10761
22307 Lannion cedex

Siege de I’Enquéte :

Mairie de Saint Quay-Perros
3 avenue de la mairie
22700 Saint Quay Perros

PROCES VERBAL DE SYNTHESE
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OBJET DE L'ENQUETE

La modification n® 5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros porte sur I'ouverture al’'urbanisation
de la zone a urbaniser 2AU1, composée des parcelles BE73, BE74 et BE75 pour une surface totale de
1,45 ha, impliquant I'évolution des reglements graphique et écrit et I'actualisation des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) sur ce secteur pour encadrer le projet futur
d’urbanisation du site.

RAPPEL DU DEROULE DE LA PROCEDURE DE MODIFICATION DU PLU :

La procédure de modification du PLU s’organise en plusieurs étapes successives :

1/ Arrété du président de Lannion-Trégor Communauté

2/ Délibération du Conseil Communautaire du 14 novembre 2023 justifiant l'utilité de I'ouverture a
I'urbanisation de la zone 2AU1 au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d’un projet dans ces zones.

3/ Elaboration du projet de modification

4/ Transmission du dossier a I'autorité environnementale pour examen au cas par cas.

5/ Notification du projet au préfet et autres personnes publiques associées

6 / Enquéte publique.

Les étapes futures :

7/ Approbation de la modification par délibération de I'organe délibérant de Lannion-Trégor
Communauté (aprés modifications éventuelles apportéesau projet en fonctiondes avis des personnes
publiques associées et du rapport du commissaire enquéteur) et avis du conseil municipal de Saint-
Quay-Perros.

8/ La modification seraapplicable dés|’accomplissement des mesures de publicité prévues par le Code
de I'Urbanisme. La totalité du dossier approuvé est transmis au Préfet, pourl’exercice du contréle de
légalité. Le Préfet dispose de deux mois pour exercerle contrble de légalité et émettre d’éventuelles
observations.

Dés lors, une demande de permis d’aménager etdes permisde construire pourront étre déposés et
autorisés.

CONTEXTE ADMINITRATIF

La commune de Saint Quay Perros fait partie de la communauté d'agglomération Lannion Trégor
Communauté (LTC) quirassemble depuis le 1°" janvier 2017, 57 communes pour 118 000 habitants. Son
nom actuel de Saint-Quay-Perros (anciennement Saint-Quay) date officiellement de 1921 pour étre
distinguée de la commune de Saint-Quay-Portrieux

Le territoire communal est couvert par le SCOT (Schéma de Cohérence Territoriale) du Trégor
approuvé le 4 février 2020 (exécutoire le 20 juillet 2020) et le PLH (Programme Local de I'Habitat) de
Lannion-Trégor Communauté 2018-2023. Un Plan Local d’Urbanisme intercommunal tenant lieu de
Programme Local de I'Habitat (PLUi-H), prescritle 5 juin 2019, esten cours d’élaboration al’échelle de
Lannion-Trégor Communauté. Le conseil communautaire a tenu un débat sur le PADD du PLUi-H en
séance du 26 septembre 2023.

Nota : Bien que située pres du littoral, la commune n’est pas soumise a la loi littoral

le Plan Climat Air Energie territorial (PCAET) et le Plan de Mobilité (PDM) ont été prescrits de maniére
commune le 25 juin 2019. Le projet de territoire CAP 2040 exprime un certain nombre d'orientations
et pistes d'actions complémentaires en cohérence avecle SCOT qui lui sert d'armature.
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Le territoire du Trégor dispose de deux sociétés d'aménagements :
- La SEM LANNION TREGOR est une Société d'Economie Mixte qui porte son action sur le
développement économique du territoire du TREGOR
A ce titre elle a pour mission de Contribueraux c6tésde la SPLA LANNION TREGORAMENAGEMENT a
la production de logements surle Trégor parla création de quartier d'habitation en offrant des terrains
a batir, en permettant aux bailleurs sociaux d'y construire des logements locatifs
- La SPLA LANNION TREGOR AMENAGEMENT est une société Publique Locale d'Aménagement
qui porte son action prioritairement sur le développement de I'offre d'habitat sur le territoire
du TREGOR
A ce titre elle a pour objectif principal de contribuer fortement a I'offre de logements sur le territoire
par la création de quartiers d'habitation ou d'opérations immobiliere en coeur de bourg, en
partenariat exclusif avec ses partenaires (les 57 communes et LTC)

OBJECTIF DE LA MODIFICATION N°5

Afin de répondre aux enjeux de logements et d’hébergements, il est nécessaire de développer sur le
territoire de Saint-Quay-Perros une offre d’habitat diversifiée, en particulier en matiére d’habitat social
qui est un enjeu majeur a I'échelle de Lannion-Trégor Communauté.

Le secteur2AU1 retenu couvre 1,45ha a l'interface entre I'agglomération et 'espace rural. Il bénéfide
d’une situation intéressante vis-a-vis du centre-bourg, a moins de 300m d’une école, des
supermarchés, d’un pdéle médical et un site de loisirs.

L'ouverture a I'urbanisation de ce secteur permettra la création de 43 a 65 logements, dont 20% de
logements sociaux, en cohérence avec les objectifs du Schéma de Cohérence Territoriale du Trégor
(170 logements a produire d’ici 2040) et le Programme Local de I'Habitat prorogé (production
moyenne de 8 logements par an, et 5 logements sociaux a produire en 6 ans).

Les objectifs assignés au travers du projet d’aménagement de la zone 2AU1 trouvent aussi leur
fondement dans la nécessité de limiter les impacts environnementaux :

o Intégrerles principes de densification, de faible artificialisation, d’un habitat économe voire
non-consommateur d’énergie et écologiquement responsable.

o De développer dessolutions de mobilités durables enrenforcant et en améliorant les acces
et cheminements piétons et cycles dans le quartier du lotissement de Crec’h Min.

JUSTIFICATION DE LA NECESSITE D’'OUVERTURE A LURBANISATION DE LA
ZONE:

Rappel de I'article L. 153-38 du code de l'urbanisme : lorsque le projet de modification porte sur
I'ouverture a I'urbanisation d’une zone, une délibération motivée de I'organe délibérant de I'établis-
sement public compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard des
capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbaniséeset la faisabilité opération-
nelle d’un projet dans ces zones ».

L’exposé des motifs de la modification et la justification de I'utilité de I'ouverture a I'urbanisation de
la zone 2AU1 ont fait 'objet d’une délibération motivée du conseil communautaire du 7 novembre
2023 :

« Les capacités d’urbanisation encore inexploitées des zones déja urbanisées du PLU de Saint-
Quay-Perros sont désormais limitées. Un inventaire du foncier a été réalisé par le service « Aménage-
ment et stratégie fonciére » de Lannion-Trégor Communauté afin de mesurer les capacités d’urbani-
sation dans I'enveloppe urbaine de Saint-Quay-Perros et les quartiers périphériques. Au total, il est
recensé un potentiel d’environ 6,5 ha répartis de la facon suivante :

Le potentielde 5,1 ha recensé au sein des parcelles partiellement baties se décompose en untotalde
49 unités disperséesdans 'enveloppe urbaine. Leur contenance cadastrale varie de 378 m? a 3079 m2
Chaque espace disponible est donc relativement faible.
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Concernant le potentiel recensé au sein des parcelles non baties (1,4 ha), il est composé de 9 unités
de 415 m? a 4536 m2. Au sein de ces espaces, La commune de Saint-Quay-Perros détient 6068 m?
correspondanta4 unités non contigués dont la surface est comprise entre 537 m? et 3066 m?2. Excep-
tée une parcelle pourlaquelle un projetesta I'étude pour construire un unique batiment collectif, les
trois autres parcelles ne sont pas actuellement concernées parun projet de construction, notamment
du fait de questions d’emplacement de réseaux ou d’espaces trop restreints.
Ainsi, dansla zone urbaine (hors zones a urbaniser AU), il est constaté une offre morcelée et compo-
sée de terrains pour la plupart de dimension insuffisante pour pouvoir accueillir les macrolots proje-
tés

- Quantaux capacités résiduelles dansles zones 1AU et 2AU, il est observé que lasurface totale
des zones a urbaniser, a vocation d’habitat, représente 8,1 ha dont 5 ha ont déja été mobilisés (soit
61,50%). Aucune zone 2AU n’a été ouverte a I'urbanisation, aussi ces 5 ha représentent la quasi
entieéreté des zones 1AU.Sur les quatre zones a urbaniser 1AU existantes destinées en priorité a la
production logements, trois ont déja été urbanisées en totalité et une partiellement (zone 1AU3).
Au PLU de Saint-Quay-Perros, il existe deux zones a urbaniser a plus long terme classées 2AU, a
vocation d’habitat : la zone 2AU1 faisant I'objet de la présence délibération et la zone 2AU2 qui n’a
pas fait I'objet d’ouverture a I'urbanisation et qui est actuellement exploitée par des agriculteurs.
Outre sa localisation privilégiée, I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU1 est motivée par le fait
gue lesterrainsde la zone 2AU1lont été acquis par Lannion-Trégor Communauté le 16 décembre 2015
pour le compte de la commune de Saint-Quay-Perros grace a I'outil du portage foncier. Enfin, dans la
continuité des travaux de viabilisation de la Tranche 1 (zone 1AU1) du lotissement de Crec’h Min, des
travaux pourla mise en place du réseau d’assainissement de laTranche 2 (zone 2AU1) ont été réalisés
en 2023. Par ailleurs, certains équipementsréalisés surlatranche 1 ont été dimensionnésen intégrant
I'urbanisation de la zone 2AU1 »

L'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU1 va permettre la création de logements a destination
d’une population notamment d’actifs avecde jeunes enfants qui pourront bénéficier des services et
commerces existants sur la commune.

TENEUR DE LA MODIFICATION N°5- PRESENTATION DU PROJET

1- Orientation d’aménagement et de programmation du secteur 1AU5
Compte-tenude I'évolution du contexte depuis I'élaboration des orientations d’aménagement du site
depuis prés de 15 ans, une évolution de celles-ci apparait nécessaire.

Enjeux d’aménagement :
Au regard du diagnostic, les principaux enjeux d’aménagement spécifiques au site sont les suivants :
La limitation des incidences environnementales du futur projet via la maitrise des rejets, la préser-
vation des talus, haies arbustives et arbres et la bonne intégration paysagére du futur projet situé a
I'interface entre I'agglomération et la zone rurale.
La valorisation desvues surle vallon du Kerduel et la préservation de I'identité bocagere du site, pour
un cadre de vie de qualité.
La préservation du chemin de Nero Glas en voie douce.
La gestion économe de I'espace et la réponse aux besoins en logements : optimisation de I'espace
dans la composition urbaine, mixité sociale et typologique, innovation de I'offre en logements, etc.

Programmation

Echéancisr Court terme

Vocation Habitat

Superficie 1.45 ha

Densité 30 & 45 logements par hectare
Mombre de logements @ créer 43 4 &5

Mombre minimum de logemenits sociaux a créer 20% du nombre fofal de logements
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Principes d’acces et de desserte
Acces viaire a aménager face a I'acces existant au quartier de Crec’h Min. L'emprise des voiries sera
limitée au maximum et les voies partagées seront privilégiées sur les sections supportant une circula-
tion limitée.
Déplacements doux ainciter en créant un maillage de liaisons douces connecté aux chemins existants
en limite nord, sud et est du site.
Trongon sud du chemin de Nero Glas (rue Gabrielle Tréanton) a aménageretsécuriser pour I'adapter
a la circulation a venir, avec le carrefour du Run a traiter.

Principes urbanistiques et architecturaux

Le site est destiné a une opération d’habitat et d’activités compatibles qui devra présenter une typo-
logie de logements diversifiée comportant :

o Plus de 50% de logements semi-collectifs ou collectifs.

o Unilot destiné a de I'habitat innovant, adapté aux enjeux du changement climatique etala
résilience (habitat réversible, hameau léger, habitat bioclimatique, écoquartier, habitat inclusif, etc.)

o Unilot destiné a du logement individuel ou individuel groupé.

0 75% de logements présentant une typologie de T3 ou moins.
Les logements semi-collectifs ou collectifs ne devront pas dépasser 3,5 niveaux (rez-dechaussée + 2
étages + combles ou attique). L'habitat Iéger ne devra pas dépasser 2,5 niveaux (rez-de-chaussée +
étage + combles). Les autres logements ne devront pas dépasser 3 niveaux (rez-de-chaussée + 2
étages).
Des formes urbaines libres pourront étre proposées mais devrontveiller a s’intégrerdans le paysage
urbain environnant. La mobilisation de matériaux biosourcés est a privilégier.

Principes paysagers et environnementaux

Préserverles haies nord et ouesta enjeu écologique fort pour la faune : maintien des haies et mise en
place d’'une marge de recul enherbée inconstructible de 7 m de large pouvant supporter une liaison
douce perméable, intégration dans le domaine public sur une largeur minimale d’environ 4m, aucune
coupe d’entretien en période de nidification (éviter mars a ao(t de chaque année).
Renforcerlafonctionnalité écologique des autreslisieres du site en s’appuyant sur les talus et éléments
existants: maintien, renforcement et plantations pour diversifier les strates végétales et mettre en
place des barriéres mécaniques pour éviter les effets de prédation des espéces domestiques via la
plantation d’arbustes bas
épineux (cf liste de végétaux du bocage en annexe du reglement du PLU).
Proposer un positionnement des logements adapté au site :

o Habitat innovant au nord en raison de son incidence environnementale plus limitée

o Habitat collectif ou semi-collectif au sud ou les enjeux environnementaux sont plus faibles et
I'impact paysager vis-a-vis des riverains moindres, avecplantation d’arbres aux abords pour favoriser
son insertion paysagére.
Mettre en valeur le cone de vue vers le vallon de Kerduel depuis I'acces au site.

Schéma de principes

Périmétre de zone AU

&s & ko zone

& aménager en priarité pidlonne

1

® o s Lligison douvce & crémr
= == Talus existant & préserver
rMarge de recul enherbée & préserver
<( Céne de vue & valoriser depuis
I'espace public & l'échelle du piéton
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2-

Evolution du réglement graphique

La zone 2AU1 devient 1AUS. Les zones 1AU gagnent donc 1,45 ha, au détriment des zones
2AU.

Le linéaire de talus bocagers identifiés au titre de I'article L151-23 du code de I'urbanisme en
limite nord, est et ouest du site est maintenuet étendu avecl’identification du linéaire de talus
enherbé existant en limite sud de la zone. Ce nouvel linéaire représente 102 ml.
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3- Evolution du réglement écrit

Le reglement écrit du PLU de Saint-Quay-Perros comporte déja une section sur les zones 1AU. Cette
derniére s’appliquera donc a la zone 1AU nouvellement ouverte a I'urbanisation.

Plusieurs évolutions du reglement sont néanmoins proposées :

Afin de limiter la consommation énergétique du futur quartier, une nouvelle disposition est
proposée al'article 1AU2.

Par ailleurs, il est proposé de compléter cet article pour demander la réalisation d’espaces
verts non privatifs

Le maintien des talus dans le domaine public sera affirmé, pour garantir leur pérennité along
terme

A noter que la nouvelle orientation d’aménagement et de programmation précisera le nombre de
logements et la typologie de logements sociaux attendus.

Les articles modifiés :

1AU2 relatif aux occupations et utilisations soumises a conditions particuliéres, concernant
plus particulierement les talus et les dispositifs de récupération ou de production d’énergie
1AUA4 relatif a la desserte en eau et assainissement, concernant plus particulierement la
gestion des eaux pluviales

1AUG relatifs a I'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques,
pour préciser le type de voies ou les dispositions prévues s’appliqueront

1AU10 relatif a la hauteur des batiments, pour préciser ces hauteurs partype de construction,
1AU12 relatif au stationnement, pour préciser les exigences de nombre de places sur ce
secteur particulier,

1AU13 relatif aux espaces libres et plantations, d’intégrer des dispositions sur la perméabilité
desclotures pour la petite faune et actualiser la liste des essences végétales préconisées ou
invasives.

1-

RAPPORT DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE Page 33 sur 54




EP 24000165/35 — Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros

LES AVIS RENDUS SUR LE DOSSIER

Nota 1 : dans le dossier, ainsi qu’ a l'article 11 de l'arrété d’ouverture et d’organisation de I'enquéte
publique, LTM précise quela priseen comptedeces avis seraexaminée al’issue del'enquéte publique :
« A lissue de I'enquéte publique et en application de I'article R 153-15 du code de l'urbanisme, le
conseil communautaire de Lannion-Trégor Communauté sera chargé d'adopterla modification n°5 du
PLU de Saint-Quay-Perros dont le dossier sera éventuellement modifié pourtenircompte des avis qui
ont été joints au dossierd'enquéte, des observations du public et du rapport et des conclusions de la
commissaire enquétrice. »

Nota2:LTM a relancé :

- la chambre d’agriculture le 7/01/2025, précédemment sollicitée le 25/09/2024., sans réponse a ce
jour

- et la DDTM par mail le 8/01/2024, précédemment sollicitée le 25/09/2024 : par mail du 8 janvier
2025, M. Boubennec, responsable dde lamaison de I'Etat a Lannion, a répondu que « Apres examen,
la DDTM n'a pas d'observation a formuler sur la modification du PLU de St-Quay. »

1- Avis de la MRAe
Avis conforme n® 2024ACB60/ et 2024- 011646 rendu le 5 septembre 2024.
La mission reléve :

- que les objectifs de production (de logements) semblent d’ores et déja atteints au vu des
éléments exposés dans le dossier;

- quele projetd’extension de I'urbanisation conduit a laconsommation et I'artificialisation d’un
espace agricole et naturel de superficie modérée ;

- gu’il convient de limiter I'extension de l'urbanisation et de favoriser la densification en
s’appuyant sur une analyse prospective fine de I'évolution démographique et des besoins
effectifs de logements qu’elle engendre le cas échéant, et ce, dans un objectif de sobriété
fonciere.

La MRAe conclut que La modification n°5 du plan local d'urbanisme de Saint-Quay-Perros (22) n’est
pas susceptible d’avoir des incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine au sens
de la directive 2001/42/CE , etil n’est pas nécessaire de la soumettre a évaluation environnementale,
et recommande :

e de mieux justifier le besoin en logements, de mettre en place des mesures de maitrise du
développement des résidences secondaires et d’engager des actions en vue de la résorption du
nombre de logements vacants ;

e de réduire 'emprise de I'ouverture al'urbanisation en proportion du besoin en logementsjustifié ou
a défaut d’identifier une mesure compensatoire a la perte de sols a vocation agricole.

2- Avis de la Chambre de Commerce et d’'Industrie

Dans son avis rendu le 25 septembre 20024, la CCl des Cotes d’Armor prend acte du fait que le projet
permet la création de 43 a 65 logements en continuité de 'enveloppe urbaine. Elle estime qu’il
contribuera au développement économique en offrant de nouvelles possibilités de logements pour
les salariés des entreprises du secteur ol les tensions immobiliéres sont fortes.

3- Avis de la Chambre des Métiers et de I’Artisanat
Dans son avis rendu le 1°octobre 2024, la CMA Bretagne rend un avis favorable sur le projet, sans
formuler d’observations particulieres.

4- Avis du Conseil Départemental
Dans son avis rendu le 8 novembre 2024, le Conseil Départemental émet un avis favorable sur le projet,
sous réserve de la prises en compte des observations formulées sur le volet Randonnées :

« Dans le rapport de présentation en page 35, le chemin de Tachen Bihan en limite sud de la zone 2AUI
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(avant modification) estidentifié€ comme chemin piéton a préserver au réglement graphique. Il serait
important d’ajouter I'information suivante : ce chemin est également inscrit au Plan Départemental
des Itinéraires de Promenades et de Randonnées (PDIPR) en tant qu'itinéraire Equestre. Il conviendra
donc de veiller au maintien de ce sentier ou de rétablir cette continuité par un itinéraire de
substitution. »

5- Avis de I'Institut NAtional de I'Origine et de la qualité (INAO)

Dans son avis rendu le 14 octobre 2024, Linstitut releve que la commune se situe dans le périmétre
de diverses aires de production d’appellation d’origine contrdlées ou protégées ainsi que dans le
périmetre d’indications géographiques. Toutefois I'institut considére que le projet n’a pas d’incidences
directe sur les signes de qualité concernés.

6- Avis de la Région Bretagne

Dans son avis rendu le 14 octobre 2024, la Région Bretagne rappelle 'adoption le 14 février 2024 d’une
premiere modification du SRADDET, qui intégre notamment les évolutions attendues parla loi en ma-
tiere de déchets, d'énergie, d'installations logistiques, de stratégie aéroportuaire, de gestion du trait
de cOte, ainsi que de territorialisation de la trajectoire bretonne vers le Zéro Artificialisation Nette,
prévue par la loi du 22 ao(t 2021 portant lutte contre le déreglementclimatique et renforcementde
la résilience face a ses effets.

Elle rappelle également que Les SCOT devrontintégrer ces modifications au plus tard le 22 février 2027
et les PLU-I le 22 février 2028

Enfin, elle engage la commune a anticiper et prendre en compte dés aujourd’huidans son document
d’urbanisme le changement de modele prévu par la loi et sa déclinaison régionale, notamment en
procédant a des ouvertures a l'urbanisation raisonnées, et en prenant connaissance de I'enveloppe
maximale correspondant au SCOT du territoire.

ORGANISATION DE LENQUETE

Désignation du commissaire-enquéteur
Suite a la demande de Lannion Trégor Agglomération, par courrier en date du 5 septembre 2024,
Madamela Conseillere déléguée du Tribunal Administratif de Rennes, par décision du 21 octobre 2024,
m’a désignée pour assumer les fonctions de commissaire-enquéteur pour I'enquéte visée en objet.

Organisation de I’enquéte
En coordination avec la commissaire enquétrice, Le président de la communauté d’agglomération
Lannion Trégor Communauté a prescrit I'enquéte et fixé les modalités de son organisation par arrété
n°24/194 du 31 octobre 2024. Cet arréte prévoit notamment que :
- L'enquéte se déroulera du 9 décembre 2024 a partir de 9h00 au 9 janvier 2025- 17h00, soit
pendant 32 jours consécutifs.
- Le siege de I'enquéte est fixé en mairie de Saint Quay Perros
- Les permanences du commissaire se tiendront en mairie de Saint Quay Perros :
Le lundi9 décembre 20024, de 9h00 a 12h00
Le lundi 23 décembre de 13h30a 17h30
Le jeudi9 janvier 2025 de 13h30 a 17h00

- Le dossier soumis au public sera disponible auprés de la mairie de Saint Quay Perros, aux
heures habituelles d'ouverture de la mairie. il sera également disponible par voie électronique sur le
site de Lannion Trégor Communauté, al'adressede son siteinternet : https : //www.lannion-tregor.com
- Le public pourra déposer ses observations sur le registre papier disponible en mairie de Saint
Quay Perros, ou les remettre a la commissaire enquétrice en mains propres lors des permanences, ou
encore lui adresser ses remarques par écrit, a I'adresse de la mairie.
- Les observations du public pourront également étre recueillies parvoie électronique al'adresse
suivante : pluih@lannion-trégor.com.
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- Les publications d'avis au public auront lieu dans la presse régionale (Ouest France et Le
Télégramme) 15 jours au moins avant le démarrage de I'enquéte, ainsi que dans les huit premiers jours
de celle-ci.

- L'avis sera également publié sur le site de la commune ainsi que sur le site de Lannion Trégor
Communauté. Il sera affiché en mairie, ainsi qu’au siege de Lannion Trégor communauté, et sur le site
concerné.

DEROULEMENT DE LENQUETE

Le déroulement de I'enquéte n’a pas présenté d’irrégularité par rapport a I'arrété d’organisation. Les
permanences se sont déroulées de maniere satisfaisante dans la salle du conseil et des mariages, en
mairie. La commissaire enquétrice a pu vérifier la régularité des publications légales et la permanence
des affichages ainsi que des mentions sur les sites internet de la commune et de LTC tout au long de
I'enquéte.

Lenquéte a par ailleurs été rappelée en page « information locales » des journaux régionaux.

Néanmoins, la participation du public a été relativement faible :
- La consultation du dossier papier a été réalisée par moins de 10 personnes
- 6 personnes vues lors de mes permanences,
- 1 seule observation portée au registre, un seul courrier postal, un dossier remis en
permanence, un courrier transmis par voie électronique, et deux mails, soit 6 observations.

Teneur des observations du public : Voir tableau joint ci apres

QUESTIONS DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE

Diverses réponses m’ont été apportées en cours d’enquéte quant au portage foncier de I'opé-
ration, a I’activité agricole présente sur le site, ainsi que concernant la communication anté-
rieure réalisée auprées de la population de la commune. Jen remercieiciles services de Lan-
nion Trégor communauté, et notamment Mme Borgo, ainsi que M. Le Maire de Saint Quay
Perros et ses services. Il me reste néanmoins trois questions :

- Quel est le calendrier de |'opération prévue sur le site : dépot du permis d’aménager,
réalisation des travaux de voiries et réseaux, dates prévisionnelles de dépot des diffé-
rents permisde construire, échéance des premiéres constructions de logements et des
premieres livraisons,.....

- des vues en perspective sur les collectifs sont elles disponibles afin de montrer I'im-
pact paysager de cesimmeubles ?

- Pouvez vous m’informer de la maniére dont seront prisen compte les avis et réflexions
émis par la MRAe, la Région et le conseil Départemental ?

Fait a Plévenon, le 15 janvier 2025

La commissaire enquétrice (JQML,

Catherine Blanchard

1- RAPPORT DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE Page 36 sur 54




EP 24000165/35 — Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros

Enquéte publique relative au projet de modification n°5 du PLU de la commune de
Saint Quay- Perros
dont I'objet est I'ouverture a I'urbanisation de la zone a urbaniser 2AU1 (2° tranche
du secteur Crec'h Min)

EP N° E24000165/ 35 -

TABLEAU DE SYNTHESE DES OBSERVATIONS DU PUBLIC RECUEILLIES AU COURS DE L'ENQUETE

R : observations portées au registre papier
C: courriers
M : observations regues par voie électronique

O : observation orale

NOM Prénom (in-

Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE
ref obs date tervenant)

|'urbanisation était prévue a I'origine a hauteur de 40 logements sur la tranche 1 et
20 sur la tranche 2.

Nous notons une densification trés élevée (bien trop) sur la tranche 2, prévue entre
43 et 65 logements

nous demandons que I|'habitat collectif reste limité a 10m de haut et non 13m
Mmes Reguer et le

R1 23/12/2024 | Guillouzer (conseil- | pourquoi passer de 8m a 9m pour la hauteur des constructions individuelles
leres municipales)

pourquoi prévoir 8m de haut pour des tiny houses (qui n'existent pas dans ces di-
mensions)

la hauteur des annexes est également augmentée, jusqu'a 3m de haut

augmenter de maniére générale la hauteur des batiments, c'est un risque accru
d'ombres portées sur des petites parcelles.
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Cc1

19/12/2024
(LR + AR)

Mme Debarre- pré-
sidente de SYSAM
pour affaire Sail-
land

transmission pour information d'un recours gracieux intenté contre le refus d'une
déclaration préalable concernant la parcelle BO 58 sise chemin de Guernevez en rive
de la RD 788

parcelle non située dans le périmeétre de la
zone 2AU1. Cette observation n'est donc pas
en rapport avec la présente enquéte publique
et le contenu du projet de modification n°5
du PLU de la commune

Je note que le recours gracieux en question a
bien été formulé auprés du maire de la com-
mune

M1

01/01/2024

Mme Dupont
4 place de la mairie

la densification de cette zone (augmentation du nombre de logements prévu, hau-
teur des constructions en collectifs) aura une incidence négative sur la qualité de vie
des futurs habitants

La hauteur des batiments (et le risque de voir des barres d'immeubles) risque de dé-
figurer le paysage bocager

|'utilité d'une telle densification interroge :

- par le passé, I'augmentation du nombre de logements sur la commune n'a pas en-
trainé d'augmentation de la population

- par ailleurs il est reconnu que la commune a atteint, voire dépassé son objectif de
production de logements sociaux

Dans ces conditions, le présent projet de modification du PLU me parait contestable

C2

05/01/2025

Mme Kerroux-Tu-
doret
4 rue de Bouscao

je constate une accélération de la construction de logements sur la commune depuis
2022. Il y autour de 150 logements en cours, en projet, ou récemment construits et
I'"objectifs serait de 170 logements supplémentaires d'ici a 2040.

Je comprends la volonté de dynamiser la commune par la venue de jeunes couples
avec enfants, mais comment pourrait-on s'assurer que le logement neuf serve bien a
loger des personnes résidentes a I'année et travaillant sur le secteur

Va-t-on respecter a I'avenir la loi "climat et résilience" ? , préserver la biodiversité,
réduire la consommation de terres agricoles, lutter contre le changement clima-
tique...

a |I'échelle du projet, comment envisage-t-on une circulation partagée entre voitures,
vélos et piétons aux abords et dans le lotissement sans dégrader les chemins ni artifi-
cialiser le sols ?

concernant le projet de renaturation du cours d'eau de la coulée verte : celle-ci est
déja une espace vert, est-ce une réelle mesure compensatoire ? Quel va étre le cout
de ce nouvel aménagement? . Peut on parler de compensation entre un espace vert
de 1,2 ha et une surface agricole normalement nourriciere de 1,45ha ?

(oc]

09/01/2025

Mrs Dauvergne et
Le Damany

Avec les lotissements de Crec'h Min 1 et de Roudouanton, la commune a dépassé ses
objectifs de logements, avec I'évolution associée de la population
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ne serait-il pas plus raisonnable de prendre en compte le futur PLUIh et la loi ZAN, et
de conserver ce terrain en exploitation agricole ?

le projet de restauration de la coulée verte peut -il valablement étre considéré
comme "les mesures écologiques" qui devraient accompagner le nouveau projet
d'artificialisation.

Comment et pourquoi le MOS peut-il considérer le site de la coulée verte comme
"consommé ? "

comment sera pris en compte I'avis de la MRAe sur la justification du besoin en loge-
ment

Est-ce que les noues, fossés et autres moyens d'écoulement des eaux empécheront
un risque d'inondation vers la zone d'habitat léger

quelles dispositions d'évacuation et de prétraitement des eaux de ruissellement se-
ront mises en ceuvre sur les parkings collectifs

réglement littéral : comment gérer I'eau en surface, sans tuyau et conserver les sor-
ties de gouttieres en surface, en interdisant le ruissellement des eaux de pluie sur le
domaine public

le projet ne fait pas mention de la création d'un bassin de rétention

dans le nouveau reglement, il est stipulé une hauteur de 13 m au faitage alors qu'au-
cun batiment n'atteint cette hauteur sur la commune. Une hauteur de R+1 ne serait-
elle pas plus raisonnable et en relation avec les immeubles existants en entrée de
bourg.

comment une telle hauteur pourrait elle participer a une meilleur intégration des
constructions dans leur environnement initial (cf commentaires de la commission
d'enquéte en 2020 concernant le SCOT)

pourquoi une hauteur de 8m est-elle prévue sur I'habitat léger ?

au vu de la typologie des constructions, ce projet ne s'intégre pas dans le territoire
environnant de la commune, de type rural.

le reglement n'exige qu'une place de stationnement par logement. Comment et ou
pourra on se garer (2° véhicule familial, visiteurs...)

comment sera géré | stationnement dans la zone d'habitat léger ?

comment le trafic a été évalué a 74/264 véhicules jours sur le projet
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carrefour avec voie de Kerliviec : ou en est le projet d'aménagement du carrefour et
d'élargissement de la voie. Comment gérer le nouvel afflux de véhicules et I'aména-
gement d'itinéraires de liaisons douces

M2

09/01/2025

Mme Vallin
407 imp. De Park ar
Feunteun

chaque urbanisation entraine la destruction de la nature et par la méme un amoin-
drissement de la qualité de toute vie.

Nous nous apercevons que les nouveaux logements sont surtout des résidences se-
condaires et ne servent pas aux travailleurs

ne serait-il pas temps de réfléchir aux vrais besoins de chague commune en terme
d'habitat et de cesser d'urbaniser a tout va ?
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ANNEXE 2 :

MEMOIRE EN REPONSE DE
LANNION TREGOR COMMUNAUTE
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LANNION-TREGOR

COMMUNAUTE Lannion, le 28 JAN. 2025
LANNUON-TREGER

KUMUNIEZH

Madame Catherine BLANCHARD
32, rue Joseph Le Goff
Saint-Guireuc

22240 PLEVENON

N/REf. : PLB/CM/IB/YF/ER/CE

Direction : Aménagement du territoire, Environnement et cycle de |'eau
Dossier suivi par : Claire Borgo

Courriel : claire.borgo@lannion-tregor.com

Objet : Réponse au procés-verbal de synthése suite a 'enquéte publique
Medification n°5 du PLU de Saint-Quay-Perros

Madame la commissaire enquétrice,

En application de I'article de I'article R.123-18 du code de I'environnement, vous nous
avez remis votre proces-verbal de synthése dans le cadre de I'enquéte publique
relative a la madification n°5 du PLU de Saint-Quay-Perros et je vous en remercie.

Je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint les réponses de Lannion-Trégor
Communaute aux questions formulées dans ce procés-verbal de synthése,

Espérant que ces éléments vous seront utiles pour la rédaction de votre rapport et
de vos conclusions, je vous prie de croire, Madame la commissaire enqueétrice, a
I'assurance de mes sentiments distingués.

Paul LE BIHAN

Vice-Président en charge de
'aménagement du territoire,
de la planification et de l'urbanisme

£ 02960509008 029605090
® contact@iannion-tregorcom |, rue Monge - CS$ 10761 - 22307 Lannion Cedex
© wwwilanmson-tregar com I, straed Monge - €S 10761 - 22307 Lannuon Cedex
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(L;‘gm}ﬁﬁ}f&?o“ MODIFICATION DU PLAN LOCAL D’URBANISME DE
LANNUON-TREGER |-A COMMUNE DE SAINT-QUAY-PERROS
KUMUNIEZH

ENQUETE PUBLIQUE DU 09/12/2024AU09/01/2025
Mémoire en réponse de Lannion-Trégor Communauté au
proceés-verbal de synthése de la commissaire enquétrice

du 15/01/2025

En jaune figurent les propositions de modification du dossier.

I- REMARQUES ET QUESTIONS DES PPA

] Avis de la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe)

1- Avis de la MRAe
Avis conforme n® 2024ACB60/ et 2024- 011646 rendu le 5 septembre 2024.
La mission reléve :

- que les objectifs de production (de logements) semblent d’ores et déja atteints au vu des
éléments exposés dans le dossier ;

- quele projetd’extension de |'urbanisation conduit a laconsommation et I'artificialisation d’un
espace agricole et naturel de superficie modérée ;

- qu’il convient de limiter I'extension de I'urbanisation et de favoriser la densification en
s’appuyant sur une analyse prospective fine de I'évolution démographique et des besoins
effectifs de logements qu’elle engendre le cas échéant, et ce, dans un objectif de sobriété
fonciére.

La MRAe conclut que La modification n°5 du plan local d'urbanisme de Saint-Quay-Perros (22) n’est
pas susceptible d’avoir des incidences notables sur 'environnement et sur la santé humaine au sens
de la directive 2001/42/CE , etil n’est pas nécessaire de la soumettre a évaluation environnementale,
et recommande :

* de mieux justifier le besoin en logements, de mettre en place des mesures de maitrise du
développement des résidences secondaires et d’engager des actions en vue de la résorption du
nombre de logements vacants ;

* de réduire 'emprise de I'ouverture al'urbanisation en proportion du besoin en logementsjustifié ou
a défaut d’identifier une mesure compensatoire a la perte de sols a vocation agricole.

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Plan Local d’Urbanisme intercommunalde Lannion-Trégor Communauté tenantlieu
de Programme Local de I’Habitat (PLUi-H), actuellement en cours d’élaboration, dé-
termine les besoins en logements sur la base de données récentes.
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Il prévoit la production de 75 logementssur la commune de Saint-Quay-Perros d’ici 2040.
Le projet faisant I'objet de la présente procédure de modification a pour objectif une
production entre 43 et 65 logements ; tel que prévu par le Plan Local d’Urbanisme (PLU)
de Saint-Quay-Perros actuellement en vigueur. Le projet de permis d’aménager en cours
devrait intégrer une cinquantaine de logements répartis de la facon suivante : 12 % dédiés
a deslots libres, 48 % a des logements promotion, 22 % a des logements sociaux et 18 %
environ a des habitats réversibles.

Le taux de vacance en 2021 s’éleve a 6,7% (51 logements), ce qui est modéré. |l est
normal et nécessaire de disposer d’un taux de vacance minimal pour assurer une flui-
dité sur le marché du logement (taux normal compris entre5 % et7 %, a 6,7 % en 2020
a Saint-Quay-Perros) ; la partie principale de cette vacance étant conjoncturelle. Les
données LOVAC 2024 montrent ainsi que seulement 10 logements sont vacants depuis
plus de 2 ans, ce qui constitue un gisement trés limité. La commune de Saint-Quay-
Perros a mis en place une taxe sur les logements vacants par délibération du Conseil
municipal en date du 14 septembre 2017.

Le PLUi-Hdévelopperales actions enfaveurde la remise surle marché dulogement
vacantpour prendre la suite du Programme Localde I’Habitat (PLH) envigueurdont
I’action 3 vise a favoriser la remise sur le marché de logements vacants.

Avec 10% de résidencessecondaires, lacommunede Saint-Quay-Perros n’est pas en
mesure de mettre en ceuvre des outils tels que la surtaxe surles résidences secon-
daires oula définitionde zonesduPLU réservées alarésidence principale. Toutefois,
le site concerné par la procédure faisant 'objet d’un portage foncier pour la commune
de Saint-Quay-Perros, celle-cisera en mesure de réserver les futurs logements ala
résidence principale.

La commune posséde un ter-
rain communal classé en agri-
cole (A) et Naturel (N). Il s”agit
de la parcelle cadastrée B 28
d‘une contenance de 2,4
ha :
ancien centre aéré de lacom-
mune partiellement utilisé
par les services techniques
Mmunicipaux, sans usage
agricole actuelle-
ment. La commune propose
de louer environ 2 ha a un
agriculteur. Un maraicher a
déja manifesté son intérét
pour le site.

BC 14

" ec30 ~BC15

2 \
\\ Saint-Quay-Perros

BD97

Extrait SIG LTC : localisation de la parcelle cadastrée BC 28 — Zone A en jaune / Zone N en vert

Ce projet compenserait la perte de surface agricole surle site de Nero Glas.
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O Avis du Conseil Départemental

4- Avis du Conseil Départemental
Dans son avis rendu le 8 novembre 2024, le Conseil Départemental émet un avis favorable surle projet,

sous réserve de la prises en compte des observations formulées sur le volet Randonnées :

« Dans le rapport de présentation en page 35, le chemin de Tachen Bihan en limite sud de la zone 2AUI (avant
modification) est identifie comme chemin piéton & préserver au réglement graphique. Il serait important
d’ajouter l'information suivante : ce chemin est également inscrit au Plan Départemental des ltinéraires
de Promenades et de Randonnées (PDIPR) en tant qu'itinéraire Equestre. Il conviendra donc de veiller au
maintien de ce sentier ou de rétablir cette continuité par un itinéraire de substitution. »

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

L'information demandée sera ajoutée au rapport de présentation de la modifica-
tion.

0 Avis dela Région Bretagne

6- Avis de la Région Bretagne

Dansson avis rendu le 14 octobre 2024, la Région Bretagne rappelle I'adoption le 14 février 2024 d’une
premiére modification du SRADDET, qui intégre notamment les évolutions attendues parla loi en ma-
tiere de déchets, d'énergie, d'installations logistiques, de stratégie aéroportuaire, de gestion du trait
de cote, ainsi que de territorialisation de la trajectoire bretonne vers le Zéro Artificialisation Nette,
prévue par la loi du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcementde
la résilience face a ses effets.

Elle rappelle également que Les SCOT devrontintégrer ces modifications au plus tard le 22 février 2027
et les PLU-I le 22 février 2028

Enfin, elle engage la commune a anticiper et prendre en compte dés aujourd’huidans son document
d’urbanisme le changement de modéle prévu par la loi et sa déclinaison régionale, notamment en
procédant a des ouvertures a ['urbanisation raisonnées, et en prenant connaissance de I'enveloppe
maximale correspondant au SCOT du territoire.

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Comme exposé dans la notice de présentation (chapitre 4, §4), la modification est com-
patible avec le Schéma de cohérence territorial du Trégor (SCoT) en cours de révision
qui integre les objectifs du Schéma régional d’aménagement, de développement du-
rable et d’égalité des territoires (SRADDET).

1- REMARQUES ET QUESTIONS DU PUBLIC

TABLEAU DE SYNTHESE DES OBSERVATIONS DU PUBLIC RECUEILLIES AU COURS DE L'ENQUETE

R : observations portées au registre papier
C: courriers
M : observations regues par voie électronique |

O : observation orale
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® Mesdames Giséle Le Guillouzer et Josiane Reguer

NOM Prénom (in-
ref obs date tervenant)

Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE

I'urbanisation était prévue 2 l'origine 3 hauteur de 40 logements sur la tranche 1 et
20 sur la tranche 2.

Mous notons une densification trés élevée (bien trop) surla tranche 2, prévue entre
43 et A5 logements

nous dermandans que I'habitat collectif reste limité 5 10m de haut et non 13m
Mmes Reguer et le

R1 23/12/2024 | Guillouzer (conseil- | pourquoi passer de 8m 3 9m pour la hauteur des constructions individuelles
leres municipales)

pourguoi prévoir 8m de haut pour des tiny houses (qui n'existent pas dans ces di-
mensions)

la hauteur des annexes est également augmentée, jusqu'a 3m de haut

augmenter de maniére générale la hauteur des batiments, c'est un risque accru
d'ombres portées sur des petites parcelles.

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

S’agissant de la hauteur des constructions, I'objectif est de permettre du R+2+ combles
ou attique pour les logements collectifs ou semi-collectifs afin de

e Faciliter I'équilibre financier de I'opération pour le porteur de projet.

e Respecterla densité attendue en limitant au maximum I’emprise au sol du
bati.

e Valoriser la vue sur la vallée et la mer.

A ce jour, le projet n’est pas finalisé. L’ilot réservé aux habitats réversibles pourra ac-
cueillir d’autres formes d’habitats innovants que des logements de type « Tiny house
», d’ou la hauteur supérieure autorisée.

Au regard des remarques formulées lors de I’enquéte publique, il est proposé de re-
voir la rédaction du réglement afin de :

e Supprimer lesspécificités de hauteur affichées pour les batiments autres que
ceux relevant de I’habitat collectif : le reglement du PLU en vigueur s’appli-
quera.

e Réduire les hauteurs autorisées a 8 m a I’acrotere et 11 m au faitage pour les
constructions destinées a du logement collectif ou semi-collectif.

La hauteurdes annexes n’est pas modifiée parrapportau PLU en vigueur.

La réflexion sur le projet opérationnel est portée par une équipe d’étude intégrant pay-
sagiste et architecte pour une bonne prise en compte des questions d’intégration pay-
sagere et d’ombres portées. Le projet prévoira des zones d’implantation pour bien mai-
triser les incidences des ombres portées. Les deux collectifs envisagés a ce jour ne por-
teront aucune ombre sur les parcelles voisines.

* Madame Syndie Debarre

NOM Prénom (in-

Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE
ref obs date tervenant)

parcelle non située dans le périmétre de la
zone 2AU1. Cette observation n'est donc pas

Mme Debarre- pré- iy . L N ) , en rapport avec la présente enquéte publique
transmission pour information d'un recours gracieux intenté contre le refus d'une etle contenu du projet de modification n°s

19/12/2024 sidente de SYSAM ) : 5 g 3 g
(LR +AR) pour affaire Sail- ::cllaa;za[;(ggsprealable concernant la parcelle BO 58 sise chemin de Guernevez enrive | 4, pLU de la commune

land Je note que le recours gracieux en question a
bien été formulé auprés du maire de la com-
mune

Cc1
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Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Lannion-Trégor Communauté précise que cette observation estsans rapportavec la
modification du PLU soumise a enquéte publique et qu'elle n'estdonc pas en me-
sure d'y donnerune suite dans le cadre de cette procédure. Lannion-Trégor Com-
munauté rappelle que, par une délibération en date du 25 juin 2019, le Conseil com-
munautaire a prescritl'établissement d'un PLUi-H couvrant I'ensemble du territoire
communautaire et que la concertation avec le publicestd'ores et déja engagée. La
communauté d’agglomération invite donc les personnes intéressées a exprimer
leurs observations dans le cadre de cette procédure soit enles adressant parvoie pos-
tale a destination du Président de Lannion-Trégor Communauté (en précisant
comme objet PLUi-H), soit en les adressant par courriel a lI'adresse suivante:
pluih@lannion-tregor.com, soit en les consignant sur le registre de concertation
tenu a la disposition du public en mairie de Saint-Quay-Perros et réservé a cet effet.
Ces observations seront alors examinées dansle cadre de I'élaboration du PLUi-H.

= Madame Nicole Dupont

NOM Prénom (in-
ref obs date tervenant)

Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE

la densification de cette zone [augmentation du nombre de logements prévu, hau-
teur des constructions en collectifs) aura une incidence négative sur la gualité de vie
des futurs habitants

La hauteur des batiments (et le risque de voir des barres d'immeubles) risque de dé-
figurer le paysage bocager

Mme Dupont

M1 01/01/2024 4 place de la mairie

l'utilité d'une telle densification interroge :

- par le passe, I'augmentation du nombre de logements sur la commune n'a pas en-
trainé d'augmentation de la population

- par ailleurs il est reconnu que la commune a atteint, voire dépassé son objectif de

production_de logements sociaux

Dans ces conditions, le présent projet de madification du PLU me parait contestable

Réponse de Lannion-Trégor-Communauté Sur

le cadre de vie et I’intégration paysagére :

Les orientations d’aménagementimposentla préservation des talus et haies boca-
géres existantes, mais aussila plantation d’essences bocageres sur les talus actuel-
lementnus pourassurerl’intégration paysagere dusite depuis le quartieret les che-
mins voisins. Elles prévoient également la plantation d’arbres aux abords des loge-
ments collectifs ou semi-collectif dans ce méme but. Par ailleurs, la mise en ceuvre
d’une liaison douce traversante en limite nord du site permettra a la population de
conserverun cheminement doux a l'interface avec les espaces naturels et agricoles
voisins.

La densification prévue surle projetvise arépondre aux enjeux actuels de sobriété
fonciére, avec de nouvelles formes urbaines plus denses.

En effet, la mise en place du ZAN (Zéro Artificialisation Nette) issu de la Loi Climat et
Résilience implique un changement de modele a la fois en limitant la consommation
d’espaces naturels et agricoles mais également en augmentant la densité des opéra-
tions afin d’utiliser au mieux le foncier disponible.
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Sur I’utilité de produire du logement :

La baisse de la population actuellement observée n’est pas révélatrice d’une ab-
sence de besoins en logements mais de plusieurs facteurs :opérations d’urbanisme
bloquées pendant une douzaine d’années en raison de dysfonctionnements surla
station d’épuration, desserrement des ménages et déficit dusolde naturel, données
datées. Lesderniers chiffresde 'INSEE datentde 2022 et sont ainsi antérieurs a l’ar-
rivée de nouveaux habitants dansles dernieres opérations de lotissements de Rou-
douanton et Crec’h Min.

Le diagnostic territorial du PLUi-H en cours d’élaboration fait état, a I'échelle de Lannion-
Trégor Communauté, d’ « une forte attractivité migratoire (+0,5% par an),[...] essen-
tiellement alimentée par des ménages extérieurs a la région, majoritairement en fin de
carriére ou a la retraite ».

Le parc de logements de Saint-Quay-Perros est largement dominé par des grands loge-
ments, inadaptés aux petits ménages de plus en plus nombreux (2,04 personnes par
ménage a Saint-Quay-Perros en 2020 en moyenne). Le diagnostic du PLUi-H expose
ainsi « un déséquilibre progressif entre I'offre de logements et les trajectoires socio-
démographiques, entrainant des situations de sous-occupation. » Il met par ailleurs en
avant « un marché de I'accession trésexcluant » et « une difficulté a maintenir certaines
populations résidentes et plus particulierement jeunes », ainsi qu’un « marché immo-
bilier locatif trés tendu avec une demande nettement supérieure a I'offre »

Si la commune de Saint-Quay-Perros a effectivement atteint les objectifs de production
de logements sociaux fixés pour elle par le Programme Local de I'Habitat, il faut préci-
ser que celui-ci, prorogé, couvrait initialement seulement la période 2018-2023. Le dia-
gnostic du PLUi-H montre également un besoin de petits logements locatifs sociaux,
52% des ménages demandeurs n’étant composés que d’une personne.

En demandantdansles OAP a ce que 75% des logements présentent une typologie
de T3 ou moins, avec plus de 50% de logements semi-collectifs ou collectifs et un
minimum de 20% de logements sociaux, etl’'aménagement d’un ilot destiné a de
I’habitat innovant, adapté aux enjeux du changement climatique et a la résilience
(habitat réversible, hameau léger, habitat bioclimatique, écoquartier, habitatinclu-
sif, etc.) la production deslogements répond a plusieurs enjeux identifiés parle dia-
gnostic du PLUIi-H, et notamment :

— « Adaptation des programmations de logements aux évolutions socio- dé-
mographiques.

— Accompagnement du vieillissement de la population.

— Déploiement d’une offre abordable et locative pérenne a 'année permettant
le maintien sur place des catégories de populations les moins aisées et des
classes moyennes/actifs.

— Diversification de I'offre sociale en développant des petites typologies pour les
jeunes et ménages de petite taille, aux plus prés des besoins exprimés. »

= Madame Brigitte Kerroux-Tudoret
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NOM Prénom (in-

Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE
ref obs date tervenant)

je constate une accélération de la construction de logements sur la commune depuis
2022. Il y autour de 150 logements en cours, en projet, ou récemment construits et
I'objectifs serait de 170 logements supplémentaires d'ici 3 2040.

Je comprends la volonté de dynamiser la commune par la venue de jeunes couples
avec enfants, mais comment pourrait-on s'assurer que le logement neuf serve bien 3
loger des personnes résidentes 3 |'année et travaillant sur le secteur

Va-t-on respecter a |'avenir la loi “climat et résilience" 7 , préserver la biodiversité,
Mme Kerroux-Tu- | réduire la consommation de terres agricoles, lutter contre le changement clima-
c 05/01/2025 doret tique...

4 rue de Bouscao

a |'échelle du projet, comment envisage-t-on une circulation partagée entre voitures,
vélos et piétons aux abords et dans le lotissement sans dégrader les chemins ni artifi-
cialiser le sols 7

concernant le projet de renaturation du cours d'eau de la coulée verte : celle-ci est
déja une espace vert, est-ce une réelle mesure compensatoire 7 Quel va étre le cout
de ce nouvel aménagement? . Peut on parler de compensation entre un espace vert
de 1,2 ha et une surface agricole normalement nourriciére de 1,45ha 7

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Aucune résidence secondaire ni logement de type « airbnb » n’a été réalisé a Crec’h
Min et Roudouanton. A Crec’h Min, le cahierdes charges de I'opération, qui estan-
nexé aux actesde vente, impose de réserver les logements a la résidence principale
(propriétaire occupant ou location a I’'année). Cette disposition sera également ap-
pliquée pourle projet de Nero Glas.

Les objectifs de la loi « Climat et résilience » ont été traduits dans le schéma régional
d’aménagement etde développementdurable et d’égalité des territoires de la Ré-
gion Bretagne, aveclequelle SCoTduTrégoraété mis en compatibilité. Le PLUI- Hen
cours d’élaboration le déclinera a I’'échelle de Lannion-Trégor Communauté pour
garantir a son échelle I'atteinte des objectifs de la loi.

Endehorsdel’accésausite déja utilisé pouraccéderau quartierde larue Tréanton et
dela desserte dusite lui-méme, le projetne prévoit pas d’autres voies ouvertes ala
circulation des voitures. Le projet d’aménagement du site définira le traitement de ces
voies pour gérer la circulation partagée, avec une vitesse tres réduite des véhicules.

Le carrefour du Run sera réaménagé (cf. plan ci-apres). Les chemins existants en
limite Sud et Est du site seront conservés pour un usage exclusivement lié aux mo-
bilités douces. Les matériaux envisagés surles cheminements doux a l'intérieur du
site seront perméables.
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Si le site de renaturation envisagé est effectivement un espace vert actuellement, il
est artificialisé avec une fonctionnalité écologique dégradée qui sera nettement amé-
liorée a lissue du projet (enjeu écologique et non paysager). Les travaux seront réalisés
sous trois ans et bénéficient de subventions de 'agence de I'eau et du fond vert. La
consultation des entreprises pour ces travaux, sur la base du projet déja défini, sera
lancée en 2025.
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= Messieurs Gérard Dauvergne et Yves Le Damany

NOM Prénom (in-
ref obs date tervenant)

Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE

Avec les lotissements de Crec'h Min 1 et de Roudouanton, la commune a dépassé ses
objectifs de logements, avec I'évolution associée de la population ne serait-il pas plus
raisonnable de prendre en compte le futur PLUIh et |a loi ZAN, et de conserver ce
terrain en exploitation agricole 7

le projet de restauration de la coulée verte peut -il valablement étre considéré
comme "les mesures écologiques” qui devraient accompagner le nouveau projet
d'artificialisation.

Comment et pourquoi le MOS peut-il considérer le site de la coulée verte comme
"consommé ? "

comment sera pris en compte |'avis de la MRAe sur la justification du besoin en loge-
ment

Est-ce que les noues, fossés et autres moyens d'écoulement des eaux empécheront
un risque d'inondation vers la zone d'habitat léger

quelles dispositions d'évacuation et de prétraitement des eaux de ruissellement se-
ront mises en ceuvre sur les parkings collectifs

réglement littéral : comment gérer I'eau en surface, sans tuyau et conserver les sor-
ties de gouttiéres en surface, en interdisant le ruissellement des eaux de pluie sur le

M 2 z
rs Dauvergne et Le domaine public

C3 09/01/2025

Daman
Y le projet ne fait pas mention de la création d'un bassin de rétention

dans le nouveau réglement, il est stipulé une hauteur de 13 m au faitage alors qu'au-
cun batiment n'atteint cette hauteur sur la commune. Une hauteur de R+1 ne serait-
elle pas plus raisonnable et en relation avec les immeubles existants en entrée de
bourg.

comment une telle hauteur pourrait elle participer 3 une meilleur intégration des
constructions dans leur environnement initial (cf commentaires de la commission
d'enquéte en 2020 concernant le SCOT)

pourquoi une hauteur de 8m est-elle prévue sur I'habitat léger ?

au vu de la typologie des constructions, ce projet ne s'intégre pas dans le territoire
environnant de la commune, de type rural.

le réglement n'exige qu'une place de stationnement par logement. Comment et ou
pourra on se garer (2° véhicule familial, visiteurs...)

comment sera géré | stationnement dans la zone d'habitat léger ?

comment le trafic a été évalué a 74/264 véhicules jours sur le projet

carrefour avec voie de Kerliviec : ou en est le projet d'aménagement du carrefour et
d'élargissement de la voie. Comment gérer le nouvel afflux de véhicules et I'aména-
gement d'itinéraires de liaisons douces

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Le PLUI-H respectera les objectifs de la loi ZAN, avecl'emprise consommeée par ce projet
intégrée dans le bilan foncier. Ce projet est engagé depuis de nombreuses années, avec
une acquisition fonciere réalisée en 2015, mais une réalisation contrariée par les diffi-
cultés lites a la station d’épuration résolues seulement récemment. La phase opéra-
tionnelle du projet estlancée, avec un permis d’aménager en préparation. La commune
de Saint-Quay-Perros a fait le choix de poursuivre ce projet malgré I'évolution du con-
texte au regard de cet historique et de 'opportunité qu’il présente de proposer une
offre en logement différente (logements collectifs ou semi-collectifs, habitat innovant
adapté aux enjeux climatiques, peu ou pas de grands logements), permettant de con-
tribuer a diversifier le parc actuel, trés largement dominé par du grand logement indi-
viduel alors qu’en 2021 selon 'NSEE 75% des ménages de la commune sont composés
d’une a deux personnes, et de répondre aux besoins en logements a venir.

Pour déterminer si un terrain est consommeé ou non, le zonage du PLU n’a pas de
valeur, c’estle MOS foncier régional qui sert de référence, surla base de criteres
s’appliquant surtoute la Bretagne. La compensation proposée par la loi est prévue
pour les projets qui ne rentrent pas dans I’enveloppe fonciére mobilisable dans la
premiere phase de réduction de la consommation fonciere. Elle n’est pas
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nécessaire pour ce projet qui sera intégré dans ’enveloppe fonciere attribuée a la
communauté d’agglomération.

La notice de présentation fait état du projet de restauration du cours d’eau pour mettre
en avant la préoccupation communale de limiter son impact environnemental.

Le projetferal’objet d’un dossierloi surl’eau, en parallele du permis d’aménager,
qui fera état de toutes les dispositions prises pour garantir une bonne gestion des
eaux pluviales. Le projet opérationnel envisage ’'aménagementd’un espace de ré-
tention pourla gestion des eaux du domaine public dansla pointe nord. Son dimen-
sionnement ainsi que les autres mesures seront définies selon les prescriptions
techniques du dossier loi sur I’eau.

L’article du PLU mentionné n’est pas contradictoire car si la gestion des eaux plu-
viales du bati peut se faire en ruissellement, avant infiltration naturelle dans le sol,
ceruissellementdoitse faire surlaparcelle privée, sansdébordersurl’espace public.

Le reglementdu PLUIi-H étant désormais formalisé, il est proposé de remplacer la
rédaction actuellement proposée dans le dossier a l’article 1AU4 du reglement par
celle du PLUIi-H afin d’anticiper son application :

« La gestiondes eauxpluvialesdoitétre intégréeala réflexiondeés lapremiere phase
de conception de 'aménagement du secteur.

L’organisation spatiale du secteur (I'implantation des batiments, I'organisation des es-
paces de circulation et de stationnement, l'organisation des espaces verts, le cas
échéant la définition des emprises des lots) ainsi que son nivellement doivent étre con-
¢us de maniere :

' a maximiser en priorité les espaces verts de pleine terre ;

' a disposerles espaces verts de pleine terre de maniére a pouvoir les valo-
riser pour la gestion des eaux pluviales : privilégier 'aménagement des es-
paces verts dans les points bas topographiques, éviter le morcellement
des espaces verts, éviter les espaces verts résiduels étroits sur les pourtours
des parcelles... ;

' a limiter I'imperméabilisation du site au strict nécessaire, notamment en pri-
vilégiant les revétements perméables pour tous les espaces de circulation et
de stationnement ;

' a collecter les eaux pluviales en surface, sans créer de réseaux de collecte
souterrains ;

' a assurer une gestion des eaux pluviales pleinement intégrée aux aména-
gements, en privilégiant linfiltration a faible profondeur et dans des dispo-
sitifs multifonctionnels ;

' a intégrer au projet la notion de « parcours a moindre dommage » des
écoulements d’eau générés par les événements pluvieux exceptionnels
(débordements des dispositifs de gestion des eaux pluviales du site et/ou
des écoulements provenant de I'amont).

Le projetd’aménagement respectera I’ensemble des dispositions du zonage pluvial
de Lannion-Trégor Communauté. »
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S’agissantde la hauteur des constructions, le sujet est traité dans laréponse a I’ob-
servation de Mesdames Le Guillouzer et Reguer.

Concernantla question du stationnement, elle sera traitée dans le cadre du permis
d’aménagerdu projet, qui comporteraun reglementetun cahier des charges per-
mettantde prévoirdes dispositionscomplémentairesacelles duPLU. Dustationne-
ment sera prévu dans I'llot destiné a I’habitat innovant. De maniere générale, du
stationnement visiteur sera réalisé en plus du stationnement privatif demandé.

La requalification du carrefour du Run et du troncon de la rue de Kerliviec permettant
de rejoindre les commerces et services est prévue par la commune afin de sécuriser les

différents usagers et favoriser les déplacements doux (piétons, vélos).

= Madame Annette Vallin

NOM Prénam (in- Nature et détail de I'observation commentaires ou question du CE
ref obs date tervenant)
chaque urbanisation entraine la destruction de la nature et par la méme un amoin-
drissement de la qualite de toute vie.
Mme Vallin .
M2 09/01/2025 | 407 imp. De Park ar Mous nous apercevons que les nouveaux logements sont surtout des résidences se-
Feunteun condaires et ne servent pas aux travailleurs
ne serait-il pas temps de réfléchir aux vrais besoins de chague commune en terme
d'habitat et de cesser d'urbaniser 3 toutva 7

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Les réponses aux observations etremarques de Madame Vallin figurent dans les
réponses précédemment apportées.

I1I- QUESTIONS DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE

[0 1% question

- Quel est le calendrier de 'opération prévue sur le site : dépdt du permis d’aménager,
réalisation des travaux de voiries et réseaux, dates prévisionnelles de dépat des diffé-
rents permisde construire, échéance des premiéres constructions de logements et des
premiéres livraisons,.....

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Sous réserve de 'obtention du permis d’aménager qui devrait étre déposé en juin
2025, le début des travaux pourrait démarrer fin 2025, avec une réception des pre-
miéres constructions au deuxieme semestre 2027.

O 2éme question

- des vues en perspective sur les collectifs sont elles disponibles afin de montrer I'im-
pact paysager de ces immeubles ?
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Réponse de Lannion-Trégor-Communauté

Le projet opérationnel n’est pas suffisamment avancé a ce jour, le vo-
lume et l'architecture des batiments n’étant pas arrétés. Ces visuels seront
réalisés au stade du permis d’aménager.

L’article 11, §C du reglement du PLU demande que « Par leur implantation,
orientation, échelle, aspect extérieur, composition et modénature, aspect
des matériaux et couleur, ... les batiments, clotures et installations diverses
ne doivent porter atteinte ni au caractére et a I'intérét des lieux avoisinants,
ni a 'homogénéité et a la richesse des paysages qu’ils soient naturels ou
batis ».

En outre, la convention de portage foncier rappelle I'objectif de « garantir
la qualité du cadre de vie et la dualité des constructions de notre région ».
Ces dispositions permettront a la commune d’avoir un droit de regard et un
poids sur le projet pour s’assurer d’une bonne intégration paysagére des
futures constructions.

0 3%me guestion

- Pouvez vous m’informer de la maniére dont seront prisen compte les avis et reflexions
emis par la MRAeg, la Région et le conseil Départemental ?

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

Les réponses figurent dans le chapitre | — Remarques et questions des PPA
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-2- CONCLUSIONS ET AVIS DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE

2.1 RAPPEL DE LOBJET DE L'ENQUETE

La modificationn® 5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros porte surl'ouverture al'urbanisation
de la zone a urbaniser 2AU1, composée des parcelles BE73, BE74 et BE75 pour une surface totale de
1,45 ha, impliquant I'évolution des reéglements graphique et écrit et I'actualisation des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) sur ce secteur pour encadrer le projet futur
d’urbanisation du site.

2.2 CONTEXTE ADMINITRATIF

La commune de Saint Quay Perros fait partie de la communauté d'agglomération Lannion Trégor
Communauté (LTC) qui rassemble depuis le 1* janvier 2017, 57 communes pour 118 000 habitants.
Son nom actuel de Saint-Quay-Perros (anciennement Saint-Quay) date officiellement de 1921 pour
étre distinguée de la commune de Saint-Quay-Portrieux ;

Le territoire communal est couvert par le SCOT (Schéma de Cohérence Territoriale) du Trégor
approuvé le 4 février 2020 (exécutoire le 20 juillet 2020) et le PLH (Programme Local de I'Habitat) de
Lannion-Trégor Communauté 2018-2023. Un Plan Local d’Urbanisme intercommunal tenant lieu de
Programme Local de I'Habitat (PLUi-H), prescritle 5 juin 2019, esten cours d’élaboration al’échelle de
Lannion-Trégor Communauté. Le conseil communautaire a tenu un débat sur le PADD du PLUi-H en
séance du 26 septembre 2023.

le Plan Climat Air Energie territorial (PCAET) et le Plan de Mobilité (PDM) ont été prescrits de maniére
commune le 25 juin 2019. Le projet de territoire CAP 2040 exprime un certain nombre d'orientations
et pistes d'actions complémentaires en cohérence avec le SCOT qui lui sert d'armature.

Le territoire du Trégor dispose de deux sociétés d'aménagements :

- La SEM LANNION TREGOR est une Société d'Economie Mixte qui porte son action sur le
développement économique du territoire du TREGOR. A ce titre elle a pour mission de Contribueraux
cotésde la SPLA LANNION TREGORAMENAGEMENT ala production de logementssurle Trégor par la
création de quartier d'habitation :

¢ en offrant des terrains a batir

e en permettant aux bailleurs sociaux d'y construire des logements locatifs

een permettantla production de logements en promotion immobiliére y compris avec ses
partenaires immobilier

- La SPLA LANNION TREGOR AMENAGEMENT est une société Publique Locale d'Aménagement
qui porte son action prioritairement sur le développement de l'offre d'habitat sur le territoire du
TREGOR. A ce titre elle a pour objectif principal de contribuer fortement a I'offre de logements sur le
territoire par la création de quartiers d'habitation ou d'opérations immobiliere en cceur de bourg, en
partenariat exclusif avec ses partenaires (les 57 communes et LTC)

Nota : Bien que située prés du littoral, la commune n’est pas soumise a la loi littoral.

2.3 RAPPEL DU PROJET

2.3.1. Motivation et justification du projet

Les documents de présentation du projet énoncent qu’ il est nécessaire de développersurle territoire
de Saint-Quay-Perros une offre d’habitat diversifiée, en particulier en matiere d’habitat social qui est
un enjeu majeur a I'échelle de Lannion-Trégor Communauté.
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A) LES ATOUTS DU SITE
La zone 2AU1 bénéficie d’unesituation privilégiée car elle est proche du centre -bourg, a proximité des
services et commerces (école A. Jacquard, zone d’activité commerciales et artisanales...) et présente
I'avantage d’étre facilement accessible (déplacements piétons et cyclables au travers de la coulée
verte, proximité de I'axe routier RD788, transports en commun...).

L'urbanisation de cette zone s’integre dans le schémad’urbanisation que la commune a élaboré dans
le cadre d’ un plan guide de son centre bourg en novembre 2021 permettant de définir une vision a
long terme de son aménagement

Extrair - Plan Guide pour la requalification des espaces publics et les extensions du bourg Novembre 2021

PLAN GUIDE GENERAL

ESPACE PUBLIC

Lone

MABITAT
¥ ZAU1

EQUIPEMENTS

-

I

KoLoGit
GV

MOBILITE

Source : Atelier Iris Chervet, ETC, URBAN WATER
=>L'ouverture al'urbanisation de la zone 2AU1, en lien avec ce plan guide va permettre la création de
logements a destination d’une population notamment d’actifs avec de jeunes enfants qui pourront
bénéficier des services et commerces existants sur lacommune.

L’ouverture a I'urbanisation de ce secteur permettra la création de 43 a 65 logements, dont 20% de
logements sociaux, en cohérence avec les objectifs du Schéma de Cohérence Territoriale du Trégor
(170 logements a produire d’ici 2040) et le Programme Local de I'Habitat prorogé (production
moyenne de 8logements par an, et 5 logements sociaux a produire en 6 ans).

B) LES CAPACITES D’URBANISATION ENCORE INEXPLOITEES DESZONES DEJA URBANISEES DU PLU
DE SAINT- QUAY-PERROS SONT DESORMAIS LIMITEES
L'exposé des motifs de la modification et la justification de I'utilité de I'ouverture a I'urbanisation de
la zone 2AU1 ont fait 'objet d’une délibération motivée du conseil communautaire du 7 novembre
2023
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C) EVOLUTION DE LA POPULATION

Saint-Quay-Perros compte 1289 habitants en 2020 selon I'INSEE. Aprés une période de croissance dé-
mographique observée jusqu’en 2009, portée principalement par le solde migratoire, la commune a
perdu des habitants entre 2009 et 2020 d’autant que les projetssurla commune ont d( étre freinés
ou bloqués suite al'insuffisance des équipements d’assainissement collectif. En conséquence, L'indice
de jeunesse (rapport entre la population agée de moins de 20 ans et celle des 60 ans et plus) est en
nette baisse depuis 15 ans, passantde 0,72 en 2009 (identique a l'indice de jeunesse moyen sur Lan-
nion-Trégor Communauté), a 0,35 en 2020 (contre 0,53 sur LTC).

Le nombre de logements est presque stable sur la commune depuis 15 ans. La part des résidences
secondaires, quireprésente 10% des logements en 2020, est cependant en hausse depuis 2014.

Le nombre de logements vacants diminue depuis 2014, avec un taux en 2020 (6,7%) inférieur a celui
observé en moyenne dans le département (8,5%).

26,4% des résidences principales sont des locations. Le parc de logements sociaux compte 18 loge-
ments au ler janvier 2022, soit moins de 3% des résidences principales.

Les nouvelles constructions de logements sont localisées dansle nouveauquartier de Crec’hMin (43lo-
gements, dont 4 logements sociaux et 11 location-accession) réalisé en 2022, qui ne comporte plus
aucun lot disponible, ainsi que sur le lotissement privé de Roudouanton réalisé en 2021.

Le présent projet constitue la 2° tranche de I'urbanisation du quartier de Crech’Min.

Nota :

Mes commentaires sur la motivation et la justification du projet sont a trouver au point
2.4.1. ci apres, dans le cadre de I'analyse de I'avis rendu par la MRAe, qui porte
essentiellement sur les themes abordés ci-dessus.

2.3.2 Le site du projet

La zone 2AU1se situe au sud-ouest de I'agglomération de Saint-Quay-Perros. Elle fait face a 'est a un
lotissement dont les derniéres constructions sont en cours de réalisation, lui-méme bordé de quar-
tiers pavillonnaires. Le site bénéficie de la proximité de plusieurs points d’intérét, tels une école, des
supermarchés, un pble médical et un site de loisirs a moins de 300m. La zone 2AU1 s’insére par ail-
leurs dans un paysage de bocage dominé par les prairies et bordant le vallon boisé du ruisseau de
Kerduel.

La zone 2AU1 est composée des parcelles BE73, BE74 et BE75. Elle présente une surface de 1,45 Ha.
Les terrains ont été acquis par Lannion- Trégor Communauté le 16 décembre 2015 pour le compte de
la commune de Saint- Quay-Perros grace a |'outil du portage foncier.

2.3.3. Diagnostic environnemental du site

Observation du public :

> M3 : chaque urbanisation entraine la destruction de la nature et par la méme un amoindrissement de la qualité
de toute vie.

Rappel du projet

Outre 'analyse du contexte environnant, et une étude faune/flore, le dossier précis en outre :
- Surle site, La faible présence de mosaiques d’habitats (assemblage de milieux différents) per
met de proposer que les enjeux écologiques portent principalement surla possible fréquentation des
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especesdansles haies (transits / refuge) et non surla qualité des milieux présents. A noter également
la forte représentation d’un habitat artificialisé (culture). L'analyse amis en évidencela présence d’une
espéce invasive sur la lisiere Sud-Est du secteuranalysé (allium triquetrum).. llconviendra d’évitersa
propagation.

- Concernant lafaune, il est tout d’abord observé que le site est plutét bien connecté a des
espaces naturels (haies bocagéres, boisement) al'Ouest et au Sud. En revanche, la partie Est est direc-
tementconnectée aune zone lotie. L'analyse n’a pas identifié les potentialités de présence ou de sen-
sibilité particulieres concernant les mammiféres semiaquatiques, les chiroptéres, les amphibiens ou
les reptiles.

- En matiére d’assainissement, la commune dirige les eaux usées des zones soumises a I'assai
nissement collectif vers la station d’épuration de Perros-Guirecouvers celle de Lannion pour la zone
d’activités de Keringant. La station d’épuration de Kervaslet a Perros-Guirec est dimensionnée pour 32
000 EH, avec une charge entrante maximale de 26 227 EH en 2022. Mise en service en 2010, elle fait
actuellement I'objet de travaux de mise en conformité (performance non conforme).

La station de Lannion fait actuellement|'objet d’une restructuration afin d’améliorer son fonctionne-
ment et accroitre son dimensionnement a 48 000 EH. La mise en service de la nouvelle station est
programmeée fin 2026.

- Saint-Quay-Perross’est dotéeen 2014d’un schémadirecteur des eaux pluviales. |l prévoit des
mesures permettant de maitriser 'impact de I'augmentation du ruissellement pour la zone 2AU1:

e Limitation de I'imperméabilisation du sol : Pour les constructions d’habitations individuelles,
le coefficient d’'imperméabilisation des parcelles ne devra pas dépasser 0.5 (50% imperméable et 50%
espace vert),

e Limitation du débit restitué a I'aval : Les rejets des futures zones a aménager ne devront
pas dépasser le ratio de 3 1/s/ha pour une pluie décennale.

e Desmesurescompensatoires devront étre mises en place dés qu’un aménagement génére de
nouvelles surfacesimperméabilisées. Un volume a stocker de 175 m3 estidentifiée pourla zone 2AU1
pour un coefficient d’'imperméabilisation de 0,5. Les solutions alternatives de gestion des eaux plu-
viales seront recherchées (aménagement de noues dans les espacesverts, fossésou noues en bordure
de voie, infiltration a la parcelle ....) et a privilégier pour toutes les mesures compensatoires a la par-
celle.

Lannion-Trégor Communauté, désormais engagée dans la gestion intégrée des eaux pluviales, inté-
grera cette problémtique dans le futur PLUI.

Appréciation de la commissaire enquétrice
Aucun avis des PPA ni aucune observation du public ne vient compléter ou commenter ce diagnostic.

La MRAe a émis un avis conforme sur le projet et a la suite de I'analyse au cas par cas, en concluant :
- quela modification n°5 du plan local d'urbanisme de Saint-Quay-Perros n’est pas susceptible
d’avoir des incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine au sens de la directive
2001/42/CE ,
- etil n’est pas nécessaire de la soumettre a évaluation environnementale.

Pour ma part, je considere que ce diagnostic de I'état initial du site et la présentation des enjeux
environnementaux tels qu’ils figurent au dossier d’enquéte ont fait I'objet d’une étude complete et
de qualité satisfaisante, exposée en une cinquantaine de page dans ce dossier. La prise en compte de
ces enjeux a été intégrée ala nouvelle Orientation d’Aménagement rédigée : préservation des haies
et talus, importance des surfaces non destinées a étre artificialisées, préservation des passages « pe-
tite faune » dans la conception des clotures, gestion des eaux pluviales...)
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Conclusion sur le diagnostic environnemental et les enjeux environnemen-

taux du site

Le diagnostic environnemental du site a fait I'objet d’une étude sérieuse, compléete et de qualité. Les
enjeux environnementaux du site sont clairement exprimés et qualifiés. Ils ont été pris en compte
dans la rédaction de la nouvelle OAP présentée. Aussi Je considere que la qualité du traitement de
cet sujet est 'une des qualité notable du dossier présenté.

2.3.4. Modification n°5 du PLU de la commune

> Orientation d’Aménagement et de Programmation du secteur 1AU5, nouvelle appellation
de lazone 2AU1

Compte-tenude I'évolution du contexte depuis I'élaboration des orientations d’aménagement du site
depuis prés de 15 ans, une évolution de cette OAP apparait nécessaire.

1) Enjeux d’aménagement :

Au regard du diagnostic, les principaux enjeux d’aménagement spécifiques au site sont les suivants :

- La limitation des incidences environnementales du futur projet via la maitrise des rejets, la
préservation des talus, haies arbustives et arbres et la bonne intégration paysagére du futur projet
situé a I'interface entre I'agglomération et la zone rurale.

- La valorisation desvues sur le vallon du Kerduel et la préservation de I'identité bocagére du
site, pour un cadre de vie de qualité.

- La préservation du chemin de Nero Glas en voie douce.

- La gestionéconome de I'espace et la réponse aux besoins en logements : optimisation de I'es
pace dans la composition urbaine, mixité sociale et typologique, innovation de I'offre en logements,
etc.

2) Programmation

Echéancisr Court terme

Vocation Habitat

Superficie 1.45 ha

Densité 30 & 45 logements par hectare
Mombre de logements @ créer 43 4 &5

Mombre minimum de logemenits sociaux a creer 20% du nombre total de logements

3) Principes d’accés et de desserte
Acces viaire a aménager face a I'acces existant au quartier de Crec’h Min. L'emprise des voiries sera
limitée au maximum et les voies partagées seront privilégiées sur les sections supportant une circula-
tion limitée.
Déplacements doux ainciter en créant un maillage de liaisons douces connecté aux chemins existants
en limite nord, sud et est du site.
Trongon sud du chemin de Nero Glas (rue Gabrielle Tréanton) a aménageretsécuriser pour I'adapter
a la circulation a venir, avec le carrefour du Run a traiter.

4) Principes urbanistiques et architecturaux
Le site est destiné a une opération d’habitat et d’activités compatibles qui devra présenterune typo-
logie de logements diversifiée comportant :
o Plus de 50% de logements semi-collectifs ou collectifs.
o Unilot destiné a de I'habitat innovant, adapté aux enjeux du changement climatique et a la
résilience (habitat réversible, hameau léger, habitat bioclimatique, écoquartier, habitat inclusif, etc.)
o Un ilot destiné a du logement individuel ou individuel groupé.
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0 75% de logements présentant une typologie de T3 ou moins.

Les logements semi-collectifs ou collectifs ne devront pas dépasser 3,5 niveaux (rez-dechaussée + 2
étages + combles ou attique). L’habitat Iéger ne devra pas dépasser 2,5 niveaux (rez-de-chaussée +
étage + combles). Les autres logements ne devront pas dépasser 3 niveaux (rez-de-chaussée + 2
étages).

Des formes urbaines libres pourront étre proposées mais devrontveiller a s’intégrerdans le paysage
urbain environnant. La mobilisation de matériaux biosourcés est a privilégier.

5) Principes paysagers et environnementaux

- Préserverles haies nord et ouest a enjeu écologique fort pour la faune : maintien des haies et mise
enplace d’'une marge de reculenherbéeinconstructible de 7m de large pouvant supporter une liaison
douce perméable, intégration dans le domaine public sur une largeur minimale d’environ 4m, aucune
coupe d’entretien en période de nidification (éviter mars a ao(t de chaque année).
- Renforcer la fonctionnalité écologique des autres lisieres du site en s’appuyant sur les talus et élé-
ments existants: maintien, renforcement et plantations pour diversifier les strates végétales et mettre
en place des barrieres mécaniques pour éviter les effets de prédation des espéces domestiques via la
plantation d’arbustes bas épineux (cf liste de végétaux du bocage en annexe du reglement du PLU).
- Proposer un positionnement des logements adapté au site :

o Habitat innovant au nord en raison de son incidence environnementale plus limitée

o Habitat collectif ou semi-collectif au sud ol les enjeux environnementaux sont plus faibles et
I'impact paysager vis-a-vis des riverains moindres, avecplantation d’arbres aux abords pour favoriser
son insertion paysagére.
- Mettre en valeur le cone de vue vers le vallon de Kerduel depuis 'acces au site.

Schéma de principes

B Perimétre de zone AU
—3» Accésdlazone
- Voifie & aménager en priorité piélonne
B Intersection& requalifier
«wew: Licison douce existante
* o+ Lligison douce & crémr
= = = Talus existant & préserver
Marge de recul enherbée & préserver
< Céne de vue a valoriser depuis
I'espace public & I'&chelle du piéton

Mesures environnementales a respecter

Propositions de mesures a vocation environnementale sur l'aire d'analyse - Commune de Saint-Quay Perros

.

Maintien + marge de recul
enherbée de 7 métres

Renforcement de la haie
(plantations)
c1e

: 3;-_'54‘ =

[ périmétre du site d'étude.
Habitats
- ] Culture
/ P ) Fourré dominé par le
55 s bocagére anctenne o 5o ire

| Haie bocagére basse

' {77 Roncier sur Talus.
1] Talus enfriché
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>

Evolution du reglement graphique

La zone 2AU1 devient 1AUS. Les zones 1AU gagnent donc 1,45 ha, au détriment des zones
2AU.

Le linéaire de talus bocagers identifiés au titre de I'article L151-23 du code de 'urbanisme en
limite nord, est et ouest du site est maintenu etétendu avecl’identification du linéaire de talus
enherbé existant en limite sud de la zone. Ce nouvel linéaire représente 102 ml.

Communas
Modfication 1S du PLU ¢
Ouverture 3 l'whansation

wté
oo

Sant-Quarr-Perros REGLEMENT GRAPHIQUE AVANT MODIFICATION

Lsnmerr Tréor Communauté
de ta 2000 23001 Modificatian 1°S A P de Sait-Quay-Permos

Echele 11500
[}

REGLEMENT GRAPHIGUE APRES MODIFICATION % som

>

A_:

Ouwerture & Furbantsation de la 20ne 241

Zonage actuel Zonage futur

Evolution du réglement écrit

Le reglement écrit du PLU de Saint-Quay-Perros comporte déja une section sur les zones 1AU. Cette
derniére s’appliquera donc a la zone 1AU nouvellement ouverte a I'urbanisation.
Plusieurs évolutions du reglement sont néanmoins proposées :

Afin de limiter la consommation énergétique du futur quartier, une nouvelle disposition est
proposée a l'article 1AU2.

Par ailleurs, il est proposé de compléter cet article pour demander la réalisation d’espaces
verts non privatifs

Le maintien des talus dans le domaine public sera affirmé, pour garantir leur pérennité a long
terme

Les articles modifiés sont :

1AU2 relatif aux occupations et utilisations soumises a conditions particulieres, concernant
plus particulierement les talus et les dispositifs de récupération ou de production d’énergie
1AU4 relatif a la desserte en eau et assainissement, concernant plus particulierement la
gestion des eaux pluviales

1AUG relatifs a I'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques,
pour préciser le type de voies ou les dispositions prévues s’appliqueront

1AU10 relatif a la hauteur des batiments, pour préciser ces hauteurs partype de construction,
1AU12 relatif au stationnement, pour préciser les exigences de nombre de places sur ce
secteur particulier,

1AU13 relatif aux espaces libres et plantations, d’intégrer des dispositions sur la perméabilité
desclétures pour la petite faune et actualiser la liste des essencesvégétales préconisées ou
invasives.

> Articulation du PLU modifié avec les autres documents d’urbanisme, les plans et
programmes
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Le dossierénonce que I’évolution du PLU portée parla présente procédure ne constitue pas un boule-
versement des équilibres du PLU en matiére d’habitat mais contribue au contraire a mettre en oeuvre
les objectifs du PADD, en cohérence avecle SCOT, le PLH, le futur PLUi-H et les objectifs de laloi Climat
et Résilience tels que pris en compte notamment dans les différents schémas régionaux.

Nota :
Les articulations du projet avec ces différents documents ont parfois été abordés dans
différents avis émis et dans certaines observations du public. Pour éviter d’alourdir le
présent document par des répétitions, I'examen de ces avis est a retrouver au point 2.4 ci
apres selon l'auteur de ces différents avis, et au point 2.7 relatif a ’'analyse thématique du
projet.

Appréciation de la commissaire enquétrice sur la présentation du projet
Je releve gu’aucune observation du public ne souligne I'insuffisance, le manque de clarté de la
présentation du projet.

J'estime que le dossier d’enquéte a présenté le projet de maniéere trés claire et lisible par tout un
chacun. Le dossier s’est attaché a montrer que les principes exposés dans la motivation et la
justification du projet se traduisent dans les documents reglementaires que sont le réglement écrit,
graphique et I'orientation d’aménagement. Le dossier expose également la cohérence du projet avec
les autres documents de planification et d’organisation du territoire actuels, avec ceux en préparation,
ainsi qu’avec la prise en compte de la loi climat et résilience.

Conclusion sur la présentation du projet
La présentation du projet dans le dossier d’enquéte est claire et complete. Je I'ai jugée facilement
appréhendable par le public.

2.4 LES AVIS RENDUS SUR LE DOSSIER

Nota 1 : dans le dossier, ainsi qu’ a l'article 11 de I'arrété d’ouverture et d’organisation de 'enquéte
publique, LTM précise quela prise en comptede ces avis sera examinée al'issue del'enquéte publique :
« A l'issue de l'enquéte publique et en application de l'article R 153-15 du code de l'urbanisme, le
conseil communautaire de Lannion-Trégor Communauté sera chargé d'adopter la modification n°5 du
PLU de Saint-Quay-Perros dont le dossier sera éventuellement modifié pour tenir compte des avis qui
ont été joints au dossierd'enquéte, des observations du public et du rapport et des conclusions de la
commissaire enquétrice. »

Nota2:LTM arelancé :

- la chambre d’agriculture le 7/01/2025, précédemment sollicitée le 25/09/2024., sans réponse a ce
jour

- et la DDTM par mail le 8/01/2024, précédemment sollicitée le 25/09/2024 : par mail du 8 janvier
2025, M. Boubennec, responsable de lamaison de I'Etat a Lannion, a répondu que « Aprés examen,
la DDTM n'a pas d'observation a formuler sur la modification du PLU de St-Quay. »

2.4.1 Avis de la MRAe
Avis conforme n° 2024ACB60/ et 2024- 011646 rendu le 5 septembre 2024.

La mission retient notamment de la présentation du projet :
- guela population communale a diminué de 12 % entre 2010 et 2021 et que cette tendance a
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la baisse est également constatée a I'échelle intercommunale ;

- guelenombre etle pourcentage de résidences principales surla commune ont baissé de 2010
a 2021, au profit des résidences secondaires et surtout des logements vacants ;

- que, pour justifier 'ouverture a I'urbanisation, I'intercommunalité se base sur |'objectif de
production moyenne de 8logements paran etde 5 logements sociaux en 6ans, fixé dansle PLH 2018-
2023 prorogé,

La mission reléeve également :

- que les objectifs de production (de logements) semblent d’ores et déja atteints au vu des
éléments exposés dans le dossier;

- quele projetd’extension de I'urbanisation conduit alaconsommation et 'artificialisation d’un
espace agricole et naturel de superficie modérée ;

- qgu’ilconvient de limiter 'extension de 'urbanisation et de favoriser la densification en
s’appuyantsurune analyse prospective fine de I'évolution démographique et des besoins effectifs de
logements qu’elle engendre le cas échéant, et ce, dans un objectif de sobriété fonciere.

La MRAe recommande :

e de mieux justifier le besoin en logements, de mettre en place des mesures de maitrise du
développement des résidences secondaires et d’engager des actions en vue de la résorption du
nombre de logements vacants ;

e deréduire I'emprise de I'ouverture a l'urbanisation en proportion du besoin en logements justifié ou
a défaut d’identifier une mesure compensatoire a la perte de sols a vocation agricole.

Observations du public faisant écho a I’avis rendu par la MRAe
» (2 :Va-t-onrespecteral'avenirlaloi "climat etrésilience" ?, préserverla biodiversité, réduire
la consommation de terres agricoles, lutter contre le changement climatique...
» C3:commentserapris encompte l'avis de la MRAe sur la justification du besoin en logement

Réponse de Lannion Tregor Communauté

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal de Lannion-Trégor Communauté tenant lieu de Programme
Local de I'Habitat (PLUi-H), actuellement en cours d’élaboration, détermine les besoins en logements
sur la base de données récentes.

Il prévoit la production de 75 logements sur la commune de Saint-Quay-Perros d’ici 2040. Le projet
faisant I'objet de la présente procédure de modification a pour objectif une production entre 43 et 65
logements; tel que prévu par le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Saint-Quay-Perros actuellement en
vigueur. Le projetde permis d’aménageren cours devrait intégrer une cinquantaine de logements ré-
partis de la fagon suivante : 12 % dédiés a deslots libres, 48 % a deslogements promotion, 22 % a des
logements sociaux et 18 % environ a des habitats réversibles.

Le taux de vacance en 2021 s’éléve a 6,7% (51 logements), ce qui estmodéré. |l estnormal et néces-
saire de disposer d’un taux de vacance minimal pour assurer une fluidité sur le marché du logement
(taux normal compris entre 5 % et 7 %, a 6,7 % en 2020 a Saint-Quay-Perros); la partie principale de
cette vacance étant conjoncturelle. Les données LOVAC 2024 montrent ainsi que seulement 10 loge-
ments sont vacants depuis plus de 2 ans, ce qui constitue un gisement trés limité. La commune de
Saint-Quay-Perros a mis en place une taxe sur les logements vacants par délibération du Conseilmu-
nicipal en date du 14 septembre 2017.

Le PLUi-Hdévelopperales actions en faveurde la remise surle marché dulogementvacant pour pren-
dre la suite du Programme Local de I'Habitat (PLH) en vigueur dont I'action 3 vise a favoriserla remise
sur le marché de logements vacants.

Avec 10% de résidences secondaires, lacommune de Saint-Quay-Perros n’est pas en mesure de mettre
en ceuvre des outils tels que la surtaxe surles résidences secondaires ou la définition de zones du PLU
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réservées ala résidence principale. Toutefois, le site concerné par la procédure faisant I'objet d’un
portage foncier pour la commune de Saint-Quay-Perros, celle-ciseraen mesure de réserver les futurs
logements a la résidence principale.

Appréciation de la commissaire enquétrice sur les réponses apportées aux

recommandations de la MRAe

Concernantla consommation de terres agricoles, descompléments ont été également apportés par
LTC. Je les ai regroupé avec les autres considérants au point 2.7.4. ci apres, relatif a la prise en
compte de I'activité agricole présente sur le site .

J observe parailleurs que les élémentsde réponses apportés expressément par LTC ala MRAe dans
son mémoire en réponse ont été complétés par LTC lors des réponses a plusieurs observations du
public. On les trouvera au point 2.7.3. ci apres, relatif a la justification du besoins en logement.
Toutes les explications données me semblent étayer et justifier le projet de la commune, en venant
préciser que le projet s’inscrit dans le prochain PLUI-H, d’autant que le calendrier actuel du projet
n’envisage la livraison des premiers logements qu’a partir de début 2027.

Je considére, a la lecture de toutes ces explications, :

- apporte des d éléments de réponse supplémentaires correspondant a la demande de mieux
justifierle besoin enlogement, enresituantle projet, compte tenu de son calendrier, dans le
le prochain PLHI-H en cours d’élaboration,

- apporte un complément d’informations sur le parc de logements sur le territoire communal,
qui présente quelquesparticularités au sein de LTC et vis-a-vis des communes voisines(peude
logements disponibles, moindre nombre de résidences secondaires....)

- Précise les moyens envisagés surl’opération pour privilégier les résidences principales et I'ar-
rivée d’une populations active, en rappelant que le portage foncier par LTC permet de privilé-
gier I'arrivée de résidents principaux dans les futurs logements

- Apporte des compléments d’informations surl’évolution du stock de logements vacants surla
commune de Saint Quay Perros

- Etrépondalademande de la MRAE sur I'évolution des surfaces agricoles sur la commune.

En conséquence, je releve que LTC confirme le programme de ce projet, et ne modifie pas I'emprise
du projet nile volume de la programmation de logements.

Conclusion sur la prise en compte de I'avis de la MRAe

Jestime que les réponses apportés par LTC aux remarques et recommandations du la MRAE
confortent la motivation et la justification du projet etj’approuve donc le maintien du programme du
projet, le maintien de son emprise fonciere et de la programmation de logements.

Je ne peux gu’encourager LTC, lors de I'approbation définitive du projet, afaire état desélémentsde
réponses qu’ilapporte aux recommandations de la MRAe, voire a compléteren ce sens le rapport de
présentation du projet.

2.4.2 Avis de la Chambre de Commerce et d’ Industrie

Dans son avis rendu le 25 septembre 20024, la CCl des Cotes d’Armor prend acte du fait que le projet
permet la création de 43 a 65 logements en continuité de I'enveloppe urbaine. Elle estime qu’il
contribuera au développement économique en offrant de nouvelles possibilités de logements pour
les salariés des entreprises du secteur ol les tensions immobiliéres sont fortes.
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2.4.3 Avis de la Chambre des Métiers et de I'Artisanat
Dans son avis rendu le 1°octobre 2024, la CMA Bretagne rend un avis favorable sur le projet, sans
formuler d’observations particulieres.

2.4.4 Avis du Conseil Départemental

Dans son avis rendu le 8 novembre 2024, le Conseil Départemental émet un avis favorable surle projet,
sous réserve de la prises en compte des observations formulées sur le volet Randonnées :

« Dans le rapport de présentation en page 35, le chemin de Tachen Bihan enlimite sud de la zone 2AUI
(avant modification) estidentifié€ comme chemin piétona préserverauréglementgraphique. Il serait
important d’ajouter I'information suivante : ce chemin est également inscrit au Plan Départemental
des Itinéraires de Promenades et de Randonnées (PDIPR) en tant qu'itinéraire Equestre. |l conviendra
donc de veiller au maintien de ce sentier ou de rétablir cette continuité par un itinéraire de substitu-
tion. »

Dans son mémoire en réponse, LTC précise , dans son commentaire a I'observation C2
(voir au point 2.5.7. relatif a la desserte et a la gestion des trafics) :

-qu’endehorsde I'accés au site déja utilisé pour accéder au quartier de la rue Tréanton et de la des-
serte du site lui-méme, le projet ne prévoit pas d’autres voies ouvertes a la circulation des voitures.
- et que les chemins existants enlimite Sud et Est du site seront conservés pour un usage exclusivement
lié aux mobilités douces. Les matériaux envisagés sur les cheminements doux a I'intérieur du site se-
ront perméables.

Dans sa réponse spécifique a cetavis, LTCrépond ala demande du Conseil Départemental en précisant
gue L'information demandée sera ajoutée au rapport de présentation de la modification.

Appréciation et conclusion de la commissaire enquétrice sur les réponses ap-

portées a I’avis du Conseil Départemental :

Je prends acte de cesréponsesetde la décision prise par LTC afin de compléterle rapport de présen-
tation du projet afin de mentionnerle classement au PDIPR du chemin de Tachen Bihan situé en limite
sud du projet

2.4.5 Avis de I'Institut NAtional de I'Origine et de la qualité (INAO)

Dans son avis rendu le 14 octobre 2024, Uinstitut reléve que la commune se situe dans le périmétre
de diverses aires de production d’appellation d’origine contrdlées ou protégées ainsi que dans le
périmétre d’indications géographiques. Toutefois I'institut considére que le projet n’a pas d’incidences
directe sur les signes de qualité concernés.

2.4.6 Avis de la Région Bretagne

Danssonavis rendule 14 octobre 2024, la Région Bretagne rappelle 'adoption le 14 février 2024 d’une
premiére modification du SRADDET, qui intégre notamment les évolutions attendues parla loi en ma-
tiere de déchets, d'énergie, d'installations logistiques, de stratégie aéroportuaire, de gestion du trait
de cOte, ainsi que de territorialisation de la trajectoire bretonne vers le Zéro Artificialisation Nette,
prévue par la loi du 22 ao(t 2021 portantlutte contre le déreglementclimatique et renforcementde
la résilience face a ses effets.

Elle rappelle également que Les SCOT devrontintégrer ces modifications au plus tard le 22 février 2027
et les PLU-I le 22 février 2028

Enfin, elle engage la commune a anticiper et prendre en compte dés aujourd’huidans son document
d’urbanisme le changement de modele prévu par la loi et sa déclinaison régionale, notamment en
procédant a des ouvertures a l'urbanisation raisonnées, et en prenant connaissance de I'enveloppe
maximale correspondant au SCOT du territoire
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Dans son mémoire en réponse, LTC rappelle que comme exposé dans la
notice de présentation (chapitre 4, §4), la modification est compatible avecle Schémade
cohérence territorial du Trégor (SCoT) en cours de révision qui integre les objectifs du

Schéma régional d’aménagement, de développement durable et d’égalité des territoires
(SRADDET).

Appréciation de la commissaire enquétrice

Concernantcet avis, je renvoie les lecteurs sur I'analyse faite au point 2.7.2. ci aprées, relatif a la prise
en compte de la loi climat et résilience

2.5. ORGANISATION ET DEROULEMENT DE LENQUETE

2.5.1. l'information du public

Observation du public
Les observations recueillies ne font pas état d’une information insuffisante surl’ouverture ou les mo-
dalités d’organisation de la présente enquéte.

Appréciation de la commissaire enquétrice

Malgré les dispositions prises pour la publicité de la présente enquéte, prévues conformément ala
réglementation, j’aicraint que la population locale ne soit pas assez sensibilisée ala présente enquéte.
Aussi ai-je suggéré que I'enquéte et les permanences organisées fassent I'objet d’un rappel dans les
pages « infos locales » d’au moins 'un des quotidiens régionaux. Une annonce est ainsi parue en
rubrique « a I'agendade vos communes » le 19 décembre 2024, mettanten exergue la permanence
suivante, prévue le 23 décembre 2024.

J'ai par ailleurs veillé a ce que les différents affichages réalisés, et notamment celuisur le site soit bien
visible et en place pendant toute la durée de I'enquéte. Le certificat d’affichage produit montre que
cet affichage a été mis en place dés novembre 2024.

L’'ensemble de ces dispositions me paraissent donc au final satisfaisantes.

Les conditions d’accueil du public en mairie, de mise a disposition du dossier dans sa version papier,
les conditions de tenue de mes permanences ont été plus que satisfaisantes et n’appellent pas de
remarques particulieres de ma part.

La consultation du dossier dématérialisée via le site internet de Lannion Trégor Communauté n’a connu
aucun disfonctionnement signalé et n’afait I'objet d’aucune remarque du public. Le sommaire et I'or-
ganisation des pieces dans le dossier papier et le dossier dématérialisé ont été similaires.
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La période d’enquéte ainclut une période de vacances scolaires, ce qui était de nature a favoriser la
participation d’un large public.

Je me suis également demandée sile fait que cette opération et cette enquéte soit menée par Lannion
Trégor Communauté n’aurait pas favorisé un certain détachementde la population locale par rapport
au projet présenté.

Il convientde relevertoutd’abord que le siege de I'enquéte a été fixé en mairie de Saint Quay Perros.
Par ailleurs, j’ai interrogé les services de la commune de Saint Quay-Perros et son maire, M. Houzet,
lors de notre rencontre en fin d’enquéte le 9 janvier 2025 sur les informations qui avaient pu étre
diffusées au plan local sur ce projet. Il ressort de cette rencontre, que la population de Saint Quay
Perros ont été régulierement informés des avancées du projet :

- soit par le biais de discussions ou délibérations lors des conseils municipaux,

- soit par le biais d’articles dans le magazine municipal,

- soit encore par le biais de rencontres publiques (dontla plus récente, en octobre 2024, au sujet de
I'aménagementde lacoulée verte, mentionnée comme « compensation potentielle » de I'artificialisa-
tion engendrée par le projet)

Ilm’a notamment été remis :

- un extrait du conseil municipal du 26 septembre 2024 relatant I'avis rendu surle projet par la MRAg,
rappelantle programme de I'opération et faisant état de I'avancement des discussions avecles parte-
naires du projet (SEM, promoteurs, bailleur social...)

- la délibération du conseil municipal du 7 mai 2024 relative a I'étude d’implantation de solutionsen
habitatlégerssurle projet, étude quiseraconfiée al'association Hameaux Légersde St André desEaux
- extrait du compte rendu du conseil municipal du 14 décembre 2023, faisant etat des premiéeres ac-
tions dans le cadre de la mise en eouvre de la procédure de modification du PLU afin de permettre
I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU1, de la prolongation du portage foncier des parcelles con-
cernées, dulancement par LTC d ‘une consultation pour choisir unaménageur, etde I'avancement du
projet sur la coulée verte

- extraitdu conseil municipal du 26 octobre 2023, annongantla prochain délibération du conseil com-
munautaire de Lannion Trégorcommunauté pourlancer la procédure d’ouverture al’urbanisation de
la zone 2AU1

-extraitdu conseilmunicipal du 23 février 2023 faisant étatde 'avancement des réflexions auseindu
Comité de Développement du Territoire sur I'installation d’habitats légers sur le site

- délibération du conseil municipal du 1 décembre 2022 relative au vote d’une motion en faveur de
I’évolution du programme du projet (regroupement des logements enimmeublessur2 ou 3 niveaux,
un macro lot dédié a I'habitat léger et réversible)

- lesrevues municipales Vivre a Saint Quay n°166 de mai 2023,n°167 d’octobre 2023, n°168 de février
2024, n°169 de juin 2024 et n°170 d’octobre 20024 qui contiennent toutes desinformations relatives
au projet.

Conclusion sur I'organisation, le déroulement de I’enquéte et I'information du
public

Cetensemble d’informations me conduisent a conclure que I'information du public tant sur 'enquéte
enelle méme que surl’avancement du projetdanslesannéeset mois quil’ont précédée a été réalisée.
Je ne reléve doncaucune circonstance qui aurait pu porteratteinte une bonne appréhension desen-
jeux du projet et de cette enquéte publique par la population locale et les riverains du site.

Je considére que cette enquéte a été organisée de maniére satisfaisante, que son déroulement n’attire
pas de remarque particuliére de mapart. Je regrette bien slr que la participation du publicait été aussi
faible sur ce dossier, mais je considére que I'ensemble des dispositions prises auraient dii permettre
une meilleure participation du public.
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2.5.2. Composition du dossier d’enquéte
Pour rappel, Le dossier d’enquéte était constitué par:
- Unenotice du projet, intitulée « note afférente a I'enquéte publique : document de 36 pages
rappelant la procédure suivie, et présentant de maniére synthétique le projet.
- Le dossier présentant la modification du PLU, comprenant :

o Une notice de présentation : document de 63 pages, accompagné de I'étude sur I'état
initial de 'environnement (50 pages) auquel estannexé le relevé des espéces végétales
relevées dans les bordures de la parcelle cultivée

o Lévolution du réglement écrit

o Lévolution du reglement graphique

o Lévolution de 'OAP sur le site concerné

- Undossier comprenantles différents avis émis par les Personnes Publiques associées (PPA) et
la Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAe), accompagnés d’un tableau
exposant toutes les transmissions du dossier effectuées dans ce cadre (dates d’envoi,
destinataires. Ce dossier a été complété dans les derniers jours de I'enquéte du retour d’avis
de la DDTM transmis par mail du 8 janvier 2025

- Undossier regroupant diverses pieces administratives :

o) Arrétéd’organisation del'enquéte pris par M. le président de LTC en datedu 31 octobre
2024

o) Délibération de LTC en date du 26 septembre 2024 prenant acte de l'avis de la MRAe
et actant la dispense de réalisation d’une évaluation environnementale

o Arrété pris par M. le président de LTC en date du 16 octobre 2023 engageant la

procédure de modification du PLU de la communede Saint Quay-Perros en vue de I'ouverture
a l'urbanisation de la zone 2AU1

o Délibération du 7 novembre 2023 justifiant I'utilité de 'ouverture a 'urbanisation

o Constat d’affichage préalable a 'ouverturede I'enquéte, en date du 22 novembre 2024
o Reproduction des avis parus dans la presse locale (Télégramme du 19/11/2024, Ouest
France du 19/11/2024), complété en cours d’enquéte des avis parus le 11/12/2024 dans ces
mémes journaux

o Dossier d’autoévaluation des incidences du projet réalisé dansle cadre de la demande

d’examen au cas par cas aupres de la MRAe (document de 5 pages).
Un sommaire précisait la composition du dossier

Appréciation de la commissaire enquétrice

IIn’y a pas eu d’observations du public relative a la composition du dossier.

Jai relevé précédemment, au point 2.3 une bonne présentation du projet dans ce dossier, et je
confirme donc ici mon appréciation favorable quant a la composition du dossier d’enquéte.

Toutefois j’ai relevé des informations imprécises sur le portage foncier de 'emprise du projet, et un
manque d’information sur 'occupation agricole du site et sur les conditions envisagées pour son
indemnisation ou sa relocalisation.

Concernant 'occupation agricole du site, la note de présentation se contente de préciser :

« Le site présente un usage agricole. Il est exploité par une exploitation agricole de Louannec, spécia-
lisée dans la production laitiere, dont le siege se situe a 7km du site. Les terrains sont déclarés en ray-
grass de 5 ans ou moins au registre parcellaire graphique (RPG) de 2022. »

Javais donc interrogé LTC en cours d’enquéte, qui m’a fait parvenir les renseignements
complémentaires suivants :

« Les parcelles cadastrées BE 73, BE 74 et BE 75 concernées par la présente ouverturea l'urbanisation
ont fait l'objet d'une acquisition par Lannion-Trégor Communauté le 18/12/2015. Cette acquisition a
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été réalisée dans le cadre d'un portage foncier conclu avec la Commune de Saint-Quay-
Perros. Néanmoins, la convention de portage indique que la SEM se substituera a la Commune et se
rendra propriétaire du foncier afin d'y réaliser la tranche 2 du lotissement de Crec'h Min. Le portage
ayant été convenu pourunedurée de 5 ans, prorogéede 3 ans, la SEM doit donc serendre propriétaire
du foncier a court terme.

Lors de l'acquisition par Lannion-Trégor Communauté, ces parcelles étaient exploitées. Le bail rural
dont bénéficie cet exploitant a été maintenu et il conviendra aprés acquisition du foncier de procéder
a I'éviction de cet exploitant en intégrant l'indemnisation liée. »

Dans son mémoire enréponse, LTC précise par ailleurs que Lacommunepossédeun
terrain communal classé en agricole (A) et Naturel (N). Il s’agit de la parcelle cadastrée B 28 d‘une
contenance de 2,4 ha: ancien centre aéré de la commune partiellement utilisé par les services tech-
niques municipaux, sans usage agricole actuellement. La commune propose de louer environ 2 ha a
un agriculteur. Un maraicher a déja manifesté sonintérét pourle site. Ce projet compenseraitla perte
de surface agricole sur le site de Nero Glas.

Conclusion sur la composition du dossier d’enquéte

Jaireconnu précédemmentla qualité du dossier d’enquéte, ce quine m’a pas empéchée de considérer
gu’un complément d’informations sur le portage foncier et I'occupation agricole du site auraient été
intéressantes. Je considere que lesinformations qui viennentd’étre précisées concernant le portage
foncierde I'opération et I'occupation agricole dusite sontutiles a la présentation du dossier. Aussi, je
recommanderais, dans mon avis final, que le rapport de présentation du projet soit complété des
dites précisions.

2.5.3. Déroulement de I'enquéte

Le déroulement de I'enquéte n’a pas présenté d’irrégularité par rapport a l'arrété d’organisation. Les
permanences se sont déroulées de maniere satisfaisante dans la salle du conseil et des mariages, en
mairie. La commissaire enquétrice a pu vérifier la régularité des publications légales et la permanence
des affichages ainsi que des mentions sur les sites internet de la commune et de LTC tout au long de
I'enquéte.

Lenquéte a par ailleurs été rappelée en page « information locales » des journaux régionaux.

Néanmoins, la participation du public a été relativement faible :
- La consultation du dossier papier a été réalisée par moins de 10 personnes.
- 6 personnes vues lors de mes permanences,
- 1seule observation portée au registre (R1), un seul courrier postal (C1), un dossier remis en
permanence(C3) , un courrier transmis par voie électronique(C2), et deux mails (M1 et M2),
soit 6 observations au total.

Pour rappel, le dossier d ‘enquéte était consultable a partir du site internet de Lannion Trégor
Communauté, et une adresse mail a été mise a disposition. LTC a veillé a ce que toutes les
observations transmises par voie dématérialisée (C2, M1, M2) soient également consultables sur son
site.

Voir ci apres, pour exemple, la saisie d’écran réalisée a la suite du premier mail recu :
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Aucune observation de public ne se réfere au déroulement de 'enquéte publique

Appréciation et conclusions de la commissaire enquétrice

Je ne releve aucun reproche a faire sur le déroulement de cette enquéte publique

2.6. SYNTHESE DES OBSERVATIONS DU PUBLIC
2.6.1. Cas particulier de I'observation C1

J'ai écarté 'observation C1, regue par courrier émanant de la société SYSAM et relative a la
formulation d’un recours gracieux contre le refus apporté par la commune de Saint Quay- Perros a
une déclaration préalable concernant la parcelle BO 58 sise chemin de Guernevez en rive de la RD
788. Cette parcelle n’est passituée dans le périmetre de la zone 2AU1. Cette observation n'est donc
pas en rapport avec la présente enquéte publique et le contenu du projet de modification n°5 du
PLU de lacommune. Je reléve que cette prise en compte erronée de la portée de la présente
enquéte n’a pas nui a la formulation de ce recours : la présente observation n’est que la copie de la
procédure ouverte directement aupres de lacommune.

Pour sa part, Lannion Trégor communauté a également apporté un commentaire a cette observation
dans son mémoire en réponse :

Lannion-Trégor Communauté précise que cette observation est sans rapport avec la modification du
PLU soumise aenquéte publique etqu'elle n'est donc pas en mesured'y donner une suite dans le cadre
de cette procédure. Lannion-Trégor Communauté rappelle que, par une délibération en date du 25
juin 2019, le Conseil communautaire a prescrit I'établissement d'un PLUi-H couvrant I'ensemble du
territoire communautaire et que la concertation avec le public est d'ores et déja engagée. La
communauté d’agglomération invite donc les personnes intéressées a exprimer leurs observations
dans le cadre de cette procédure soit en les adressant par voie postale a destination du Président de
Lannion-Trégor Communauté (en précisant comme objet PLUi-H), soit en les adressant par courriel a
I'adresse suivante: pluih@lannion-tregor.com, soit en les consignant sur le registre de concertation
tenu a la disposition du public en mairie de Saint-Quay-Perros et réservé a cet effet. Ces observations
seront alors examinées dans le cadre de I'élaboration du PLUi-H.

Conclusion sur le fait de ne pas prendre en compte I'observation C1

Je constate que Lannion Trégor Communauté fait une analyse similaire a la mienne sur cette observa-
tion. Je maintiens donc le fait d’écarter cette observation, qui n’est pas en lien avec I'objet de la pré-
sente enquéte publique.

2- CONCLUSIONS ET AVIS DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE Page 18 sur 36



mailto:pluih@lannion-tregor.com

EP 24000165/35 — Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros

2.6.2. bilan de la participation du public

Concernant l'origine des 5 observations émises en lien avec I'objet de la présente enquéte, je releve :

- gqu’il s’agit exclusivement de résidents sur la commune, dont 2, auteurs des observations R1 et C3,

se sont identifiés en tant qu’actuels ou anciens conseillers municipaux.

- que les avis émis sont globalement défavorables au projet a I'exception de I'observation C2, plus
interrogative.

Les thémes abordés dans ces 5 observations sont :

- Inquiétude par rapport a la densification du projet et a I'évolution de celle-ci par rapport aux
présentations antérieures : R1

- Souhait de voir réduite les hauteurs maximales permises des batiments et inquiétudes sur
I'insertion paysagére du projet, notamment pour les logements collectifs : R1, C3

- Remise en question de 'utilité ou de la nécessité de la densification du projet : M1, C3, M2

- Interrogations sur les moyens de favoriser I'arrivée sur la commune d’actifs locaux et la
résidence principale : C2, M2

- Interrogations sur la desserte de I'opération et la gestion des trafic engendrés: C2, C3

- Interrogations par rapport a la prise en compte de la loi « climat et résilience » : C2

- Interrogation sur la « compensation » annoncée via la projet sur la coulée verte : C2, C3

- Questionnement par rapport aux recommandations émises par la MRAe : C3

- Interrogations sur la gestion des eaux pluviales sur la zone : C3

- Interrogation concernant le nombre de stationnement prévus : C3

Afin de faciliter la lecture par le public des suites données a I'observation qu’il a formulée, ontrouvera
en annexe 1 a ce présent document un tableau de synthése des observations du public portant
mention, pourles plus simples, des réponses ou précisons apportées par Lannion Trégor Communauté
et, in fine, mon avis et mes recommandations éventuelles, items par items. Pour les items nécessitant
des explications plus importantes, ce tableau porte la mention du chapitre ou le sujet est traité dans le
présent document.

2.7 ANALYSE THEMATIQUE DU PROJET

2.7.1 La hauteur des constructions

Les observations du public
» R1:Nousdemandons que I'habitat collectif reste limité a 10m de haut et non 13m.
Pourquoi passer de 8m a 9m pour la hauteur des constructions individuelles
Pourquoi prévoir 8m de haut pour des tiny houses (qui n'existent pas dans ces dimensions)
La hauteur des annexes est également augmentée, jusqu'a 3m de haut
Augmenter de maniére générale la hauteur des batiments, c'est un risque accru d'ombres portées sur
des petites parcelles.
Nous demandons que I'habitat collectif reste limité a 10m de haut et non 13m

» M1: la densification de cette zone (augmentation du nombre de logements prévu, hauteur des
constructions en collectifs) aura une incidence négative sur la qualité de vie des futurs habitants.

La hauteur des batiments (et le risque de voir des barres d'immeubles) risque de défigurer le paysage bocager

» (3 :dansle nouveau reglement, il est stipulé une hauteur de 13 m au faitage alors qu'aucun batiment
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n'atteint cette hauteur sur la commune.

Une hauteur de R+1 ne serait-elle pas plus raisonnable et en relation avec les immeubles existants en entrée
de bourg.

Comment une telle hauteur pourrait elle participer a une meilleur intégration des constructions dans leur
environnement initial (cf commentaires de la commission d'enquéte en 2020 concernant le SCOT)

Pourquoi une hauteur de 8m est-elle prévue sur I'habitat léger ?

Au vu de la typologie des constructions, ce projet ne s'intégre pas dans le territoire environnant de la commune
de type rural.

Question de la commissaire enquétrice :

Des vues en perspective sur les collectifs sont elles disponibles afin de montrer I'impact paysager de
ces immeubles ?

Réponse de Lannion-Trégor Communauté

S’agissant de la hauteurdes constructions, I'objectif est de permettre du R+2+combles ou attique pour
les logements collectifs ou semi-collectifs afin de :

Faciliter I'équilibre financier de I'opération pour le porteur de projet.

Respecter la densité attendue en limitant au maximum I'emprise au sol du bati.

Valoriser la vue sur la vallée et la mer.

A ce jour, le projet n’est pas finalisé. L'ilot réservé aux habitats réversibles pourra accueillir d’autres
formes d’habitats innovants que des logements de type « Tiny house », d’ou la hauteur supérieure
autorisée.

Auregard desremarquesformuléeslors de 'enquéte publique, ilest proposé de revoirlarédaction du
reglement afin de :

Supprimer les spécificités de hauteur affichées pour les batiments autres que ceuxrelevant de I'habitat
collectif : le reglement du PLU en vigueur s’appliquera.

Réduire les hauteurs autoriséesa8 m al'acrotere et 11 m au faitage pour les constructions destinées
a du logement collectif ou semi-collectif.

La hauteur des annexes n’est pas modifiée par rapport au PLU en vigueur.

La réflexion surle projet opérationnelest portée parune équiped’étude intégrant paysagiste et archi-
tecte pour une bonne prise en compte des questions d’intégration paysageére et d’ombres portées. Le
projet prévoira des zones d’implantation pour bien maitriser les incidences des ombres portées. Les
deux collectifs envisagés a ce jour ne porteront aucune ombre sur les parcelles voisines.

Concernant I'intégration paysagere :

Les orientations d’aménagement imposent la préservation des talus et haies bocageres existantes,
mais aussi la plantation d’essences bocageres sur les talus actuellement nus pour assurer l'intégration
paysagere du site depuis le quartier et les chemins voisins. Elles prévoient également la plantation
d’arbres aux abords des logements collectifs ou semi-collectif dans ce méme but. Par ailleurs, la mise
enceuvre d’une liaison douce traversante en limite nord du site permettraala population de conserver
un cheminement doux a I'interface avec les espaces naturels et agricoles voisins

Le projet opérationnel n’est pas suffisamment avancé a ce jour, le volume et I'architecture des bati-
ments n’étant pas arrétés. Ces visuels seront réalisés au stade du permis d’aménager.

L'article 11, §Cdu réglementdu PLU demande que « Par leurimplantation, orientation, échelle, aspect
extérieur, composition et modénature, aspect des matériaux et couleur, ... les batiments, clotures et
installations diverses ne doivent porter atteinte niau caractere eta l'intérét des lieux avoisinants, ni a
I'homogénéité et a la richesse des paysages qu’ils soient naturels ou batis ».

En outre, la convention de portage foncier rappelle I'objectif de « garantir la qualité du cadre de vie
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et la dualité des constructions de notre région ». Ces dispositions permettront a la commune d’avoir
un droit de regard et un poids surle projet pour s’assurerd’une bonne intégration paysagéere des fu-
tures constructions.

Appréciation et conclusions de la commissaire enquétrice sur la hauteur
des constructions.

Je prends acte des réponsesapportées parLTC sur ce sujet, face aux inquiétudes émises par le
public, etj'y adhere pour ce quiconcerne I'habitat [éger : la hauteur permise pourl’habitat léger
me semblait pour ma part source potentielle d’'une incohérence avecle souhait de voir ce type
d’habitatréversible , des batiments de huit metres de haut ne sont plus si mobiles par exemple.
Concernant les immeubles d’habitat collectifs je suis plus circonspecte :

Le niveau supplémentaire pourrait étre I'occasion d’un meilleur traitement architectural du der-
nier niveau, de ces batiments, apte a les inscrire dans des volumes en rupture, d’éviter l'effet
barre ou cube, tandis que I'ajout d’un étage supplémentaire mé me partiel améliorerait I'équi-
libre financier de I'opération.

Je laisserai donc LTC libre de maintenirou de modifierla hauteur maximale desimmeubles d’ha-
bitat collectifs sur I'opération

2.7.2 la densification du projet et la prise en compte de la loi climat et
résilience

Les observations du public sur ce théme:

» R1 : l'urbanisation était prévue a I'origine a hauteur de 40 logements sur la tranche 1 et 20
sur la tranche 2. Nous notons une densification trés élevée (bientrop) sur la tranche 2, prévue entre
43 et 65 logements

» M1 ladensification de cette zone (augmentation du nombre de logements prévu, hauteur
des constructions en collectifs) aura une incidence négative sur la qualité de vie des futurs habitants.
La hauteurdes batiments (et le risque de voir des barres d'immeubles) risque de défigurerle paysage
bocager

» C2: concernantle projetde renaturation du cours d'eaude la coulée verte : celle-ciestdéja
un espace vert, est-ce une réelle mesure compensatoire ? Quelva étre le cout de ce nouvelaménage-
ment? Peut on parler de compensation entre un espace vertde 1,2 ha et une surface agricole norma-
lement nourriciere de 1,45ha ?

» C3:neserait-il pas plus raisonnable de prendre en compte le futur PLUIh et la lo ZAN, et de
conserver ce terrain en exploitation agricole ? le projet de restauration de la coulée verte peut -il
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valablement étre considéré comme "les mesures écologiques" quidevraientaccompagnerle nouveau
projet d'artificialisation. Comment et pourquoi le MOS peut-il considérer le site de la coulée verte
comme "consommé ? "

» M2 :chaque urbanisation entraine la destruction de la nature et par la méme un amoindrisse
ment de la qualité de toute vie.
Ne serait-il pas temps de réfléchir aux vrais besoins de chaque commune en terme d'habitat et de
cesser d'urbaniseratoutva?

Réponse de Lannion-Trégor-Communauté

La densification prévue sur le projet vise a répondre aux enjeux actuels de sobriété fonciére, avecde
nouvelles formes urbaines plus denses.

En effet, lamise en place du ZAN (Zéro Artificialisation Nette)issu de la Loi Climat et Résilience implique
un changement de modeéle a la fois en limitant la consommation d’espaces naturels et agricoles mais
également en augmentant la densité des opérations afin d’utiliser au mieux le foncier disponible.
Les objectifs de la loi « Climat et résilience » ont été traduits dansle schémarégional d’aménagement
etde développementdurable et d’égalité des territoires de laRégion Bretagne, aveclequelle SCoT du
Trégora été mis en compatibilité. Le PLUI- Hen cours d’élaboration le déclineraa I'échelle de Lannion-
Trégor Communauté pour garantir a son échelle I'atteinte des objectifs de la loi.

Si le site de renaturation envisagé est effectivement un espace vert actuellement, il est artificialisé
avec une fonctionnalité écologique dégradée quisera nettementaméliorée al’issue du projet (enjeu
écologique et non paysager). Les travaux seront réalisés sous trois ans et bénéficient de subventions
de I'agence de I'eau et du fond vert. La consultation des entreprises pour ces travaux, sur la base du
projet déja défini, sera lancée en 2025.

Pour déterminersiun terrain estconsommé ou non, le zonage du PLU n’a pas de valeur, c’estle MOS
foncier régional qui sert de référence, surla base de critéres s’appliquant sur toute la Bretagne. La
compensation proposée par la loi est prévue pour les projets qui ne rentrent pas dans I'enveloppe
fonciere mobilisable dans la premiére phase de réduction de la consommation fonciere. Elle n’est pas
nécessaire pour ce projet quiseraintégré dans|’enveloppe fonciere attribuée ala communauté d’ag-
glomération.

La notice de présentation fait état du projet de restauration du cours d’eau pour mettre en avant la
préoccupation communale de limiter son impact environnemental.

Appréciation de la commissaire enquétrice

Je reconnais que I'outil MOS qui a été mis en oeuvre dans le cadre de la préparation au ZAN n’est pas
connu du public et que le choix de cet outil peutinterroger. LTC s’estattaché a expliquerle mode de
calcul de l'artificialisation nette, etcommentla requalification de la coulée verte peutentrerenligne
de compte.Je rappelle aussila précision que LTC a apporté au sujet de I'occupation agricole du site, et
gu’ontrouveraau point 2.7.4 ci aprés. La remise en exploitation de cette parcelle B 28 est également
a prendre en compte.

Pour étre complet sur les interrogations et inquiétudes du public, on trouvera ci aprés I'analyse cor-
respondant a la justification du besoin en logement.

Concernant plus particulierementla densification du projet, je renvoie les lecteurs a I'exposé fait par
LTC dans la présentation de la nouvelle Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)du
site, qui me semble bien expliquerles raisons de cette densification, dont je rappelle ci aprésles prin-
cipaux éléments :

-'undes principaux enjeux d’aménagement spécifiques au site est la gestion économe de I'espace et
la réponse aux besoins en logements : optimisation de I'espace dans la composition urbaine, mixité
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sociale et typologique, innovation de I'offre en logements au travers de l'ilot dédié a I'habitat léger.
- cet ilot destiné a de I'habitat innovant, veillera en particulier aux enjeux du changement climatique
eta larésilience, et pourraprendre laforme d’ habitat réversible, hameauléger, habitat bioclimatique,
écoquartier, habitat inclusif, etc.

- la conception architecturale des constructions etlesformes urbaines devront veiller as’intégrer dans
le paysage urbain environnant. La mobilisation de matériaux biosourcés est a privilégier

- densité moyenne surle projet : 30 a 45 logements al’hectare, avecvariation selon lesilots concernés
-volonté de minimiser la création de nouvelles voiries et de limiter I'emprise du réseau viaire

Toujours dans la présentation de I'OAP, je releve que la volonté de densification du projet ne s’oppose
pas a la volonté de maintenir et de développer les emprises paysageres :

-maintien des haies et mise en place d’'une marge de recul enherbée inconstructible de 7 m de large
pouvant supporter une liaison douce perméable,

-intégration dans le domaine public sur une largeur minimale d’environ 4m,

-maintien, renforcement et plantations pour diversifier les strates végétales et éviter les effets de
prédation des espéces domestiques,

L'insertion paysagére des constructions fait également objet'objet de d’orientationd’aménagement ,
en proposant un positionnement des logements adapté au site :

o Habitat innovant au nord en raison de son incidence environnementale plus limitée

o Habitat collectif ou semi-collectif au sud ol les enjeux environnementaux sont plus faibles etl'impact
paysager vis-a-vis des riverains moindres, avec plantation d’arbres aux abords pour favoriser leur in-
sertion paysagere,

et enprévoyantde mettre en valeur le cone de vue vers le vallon de Kerduel depuis I'acces au site.

Comme expliqué dans les réponses apportées a I'avis de la MRAg, le portage foncier du site par LTC
permet de controler I'évolution du projet. Dans son mémoire en réponse concernant la hauteur des
batiments, LTCrappelle que la convention de portage foncierrappelle I'objectif de « garantir la qualité
du cadre de vie et la dualité des constructions de notre région » et que ces dispositions permettronta
la commune d’avoir un droit de regard et un poids sur le projet pours’assurer d’une bonneintégration
paysagére des futures constructions.

J observe que la densification du projet est organisée dans le cadre de I'orientation d’aménagement
et de programmation de I'opération. Bien qu’importante cette densification estassortie de prescrip-
tions visant :

-aveiller ala bonne intégration paysagére des batiment,

- a une conception des voieries économe en terme foncier,

-et au développement des emprises paysageres.

Je considére donc que I'opération prend bien en compte la loi climat et résilience, et notamment ses
objectifs en terme de Zéro artificialisation Nette.

Conclusion sur la densification du projet et la prise en compte de la loi
climat et résilience

Les considérations qui précédent me conduisenta donner un avis favorable au projet sur ce
théme. De ce fait, cette analyse me conduit a donnerun avis favorable a I'ouverture a I'urba-
nisation de la zone 2 AU1, ainsi qu’aux termes de lanouvelle orientation d’aménagement et de
programmation qui définit les principes d’urbanisation sur ce site.
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2.7.3 la justification du besoin en logement

Les Observations du public :

» M1 |'utilité d'une telle densification interroge :
- par le passé, I'augmentation du nombre de logements surla commune n'a pas entrainé d'augmentation de
la population
- par ailleurs il estreconnu que lacommune a atteint, voire dépassé son objectif de production de logements
sociaux

» (2 :jeconstate une accélération de la construction de logements sur la commune depuis
2022.1ly autour de 150 logements en cours, en projet, ou récemment construits et I'objectifs serait de 170
logements supplémentaires d'ici a 2040.
Je comprends la volonté de dynamiser la commune par la venue de jeunes couples avec enfants, mais
comment pourrait-on s'assurer que le logement neuf serve bien a loger des personnes résidentes a I'année
et travaillant sur le secteur

» (3 :Avecles lotissements de Crec'h Min 1 et de Roudouanton, la commune a dépassé ses
objectifs de logements, avec I'évolution associée de la population

» M2 : Nous nous apercevons que les nouveaux logements sont surtout des résidences
secondaires et ne servent pas aux travailleurs . ne serait-il pas temps de réfléchir aux vrais besoins de
chaque commune en terme d'habitat et de cesser d'urbaniser a tout va ?

Réponses de Lannion Trégor Communauté
Sur 'utilité de produire du logement :

La baisse de la population actuellement observée n’est pas révélatrice d'une absence de besoins en loge-
ments mais de plusieurs facteurs : opérations d’urbanisme bloquées pendant une douzaine d’années en rai-
son de dysfonctionnements sur lastation d’épuration, desserrement des ménages et déficit du solde naturel,
données datées. Les derniers chiffres de I'INSEE datent de 2022 et sont ainsi antérieurs a I'arrivée de nou-
veaux habitants dans les derniéres opérations de lotissements de Roudouanton et Crec’h Min.

Le diagnostic territorial du PLUi-H en cours d’élaboration fait état, a I'échelle de Lannion-Trégor Commu-
nauté, d’ « une forte attractivité migratoire (+0,5% par an), [...] essentiellementalimentée pardes ménages
extérieurs a la région, majoritairement en fin de carriere ou a la retraite ».

Le parc de logements de Saint-Quay-Perros estlargement dominé par des grands logements, inadaptés aux
petits ménages de plus en plus nombreux (2,04 personnes par ménage a Saint-Quay-Perros en 2020 en
moyenne). Le diagnosticdu PLUi-H expose ainsi« un déséquilibre progressif entrel'offrede logements et les
trajectoires socio-démographiques, entrainant des situations de sous-occupation. » || met par ailleurs en
avant « un marché de I'accession trés excluant » et « une difficulté a maintenir certaines populations rési-
dentes et plus particulierement jeunes », ainsi qu’un « marché immobilier locatif trés tendu avec une de-
mande nettement supérieure a I'offre »

Sila commune de Saint-Quay-Perros a effectivement atteint les objectifs de production de logements sociaux
fixés pourelle parle Programme Local de I'Habitat, il faut préciser que celui-ci, prorogé, couvrait initialement
seulementla période 2018-2023. Le diagnostic du PLUi-H montre égalementun besoin de petits logements
locatifs sociaux, 52% des ménages demandeurs n’étant composés que d’une personne.
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En demandant dans les OAP a ce que 75% des logements présentent une typologie de T3 ou moins,
avec plus de 50% de logements semi-collectifs ou collectifs et un minimum de 20% de logements so-
ciaux, et 'aménagement d’un ilot destiné a de I'habitat innovant, adapté aux enjeux du changement
climatique et a la résilience (habitat réversible, hameau léger, habitat bioclimatique, écoquartier, ha-
bitat inclusif, etc.) la production des logements répond a plusieurs enjeux identifiés par le diagnostic
du PLUi-H, et notamment :
— « Adaptation des programmations de logements aux évolutions socio- démographiques.
— Accompagnement du vieillissement de la population.
— Déploiementd’uneoffreabordable etlocative pérenne al’'année permettant le maintien sur
place des catégories de populations les moins aisées et des classes moyennes/actifs.
— Diversification de I'offre sociale en développant des petites typologies pour les jeunes et
ménages de petite taille, aux plus pres des besoins exprimés. »

Le PLUi-Hrespecterales objectifs de laloi ZAN, avecl’emprise consommeée par ce projetintégrée dans
le bilan foncier. Ce projet est engagé depuis de nombreuses années, avec une acquisition fonciere
réalisée en 2015, mais une réalisation contrariée par les difficultésliées a la station d’épurationréso-
lues seulementrécemment. La phase opérationnelle du projet estlancée, avecun permis d’aménager
en préparation. La commune de Saint-Quay-Perros afait le choix de poursuivre ce projet malgré I'évo-
lution du contexte au regard de cet historique et de I'opportunité qu’il présente de proposer une offre
en logement différente (logements collectifs ou semi-collectifs, habitat innovant adapté aux enjeux
climatiques, peu ou pas de grands logements), permettant de contribuer a diversifier le parc actuel,
trés largementdominé par du grand logementindividuelalors qu’en 2021 selon I'INSEE 75% des mé-
nages de la commune sont composés d’une a deux personnes, et de répondre aux besoins en loge-
ments a venir.

Concernant les résidences secondaires

Aucune résidence secondaire nilogement de type « airbnb » n’a été réalisé a Crec’h Min et Roudouan-
ton. A Crec’h Min, le cahier des charges de I'opération, qui estannexé aux actes de vente, impose de
réserver les logements a la résidence principale (propriétaire occupant ou location a I'année). Cette
disposition sera également appliquée pour le projet de Nero Glas.

Question de la commissaire enquétrice

J’ai pour ma part interrogé LTC sur le calendrier de I'opération a 'occasion de I'établissement de mon
proces verbal de synthése :

Quel est le calendrier de I’opération prévue sur le site : dép6t du permis d’aménager, réalisa-
tion des travaux de voiries et réseaux, dates prévisionnelles de dépot des différents permis de
construire, échéance des premiéres constructions de logements et des premiéres livraisons...

Réponses de Lannion Trégor Communauté

Sous réserve de I'obtention du permis d’aménager qui devrait étre déposé enjuin 2025, le débutdes
travaux pourrait démarrerfin 2025, avec une réception des premieres constructions au deuxieme se-
mestre 2027.

Appréciation et conclusion de lacommissaire enquétrice sur la justification du

besoin en logements
Jerenvoie leslecteurs a I'analyse faire au point 2.4.1., relatif a I'analyse de I'avis de la MRAE, qui vient
compléter les considérants du présent theme.
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Compte tenu de ce qui précede, cette analyse me conduit a donner un avis favorable a I'ouverture a
I'urbanisation de la zone 2 AU1, et en particulier au programme logement de I'opération.

2.7.4 la prise en compte de I’exploitation agricole du site

Pour rappel, concernant 'occupation agricole du site, la note de présentation se contente de préciser :
« Le site présente un usage agricole. Il est exploité par une exploitation agricole de Louannec, spécia-
lisée dans la production laitiere, dont le siege se situe a 7km du site. Les terrains sont déclarésen ray-
grass de 5 ans ou moins au registre parcellaire graphique (RPG) de 2022. »

Observations du public

Aucune observation du public ne s’interroge sur le devenir de I'exploitation agricole qui exploite le
site, ni sur les conditions du retrait de ces terres.

La présence agricole sur le site est toutefois abordé dans les observations suivantes :

» C2: Peuton parler de compensation entre un espace vertde 1,2 ha et une surface
agricole normalement nourriciére de 1,45ha ?
» (3 :neserait-il pas plus raisonnable de conserver ce terrain en exploitation agricole

Analyse de la commissaire enquétrice
Au cours de I'enquéte, LTC m’avait par ailleurs apporté I'information suivante :

« Lors de l'acquisition par Lannion-Trégor Communauté, ces parcelles étaient exploitées. Le bail rural
dontbénéficie cet exploitant a été maintenu et il conviendraaprés acquisition du foncier de procéder
a I'éviction de cet exploitant en intégrant l'indemnisation liée. »

Par ailleurs, dans son mémoire en réponse aux interrogations sur la prise en compte de I'avis de la
MRAE (cf. sujetabordé au point 2.4.1), LTC annonce que la commune possede un terrain communal
classé en agricole (A) et Naturel (N). Il s’agit de la parcelle cadastrée B 28 d‘une contenance de 2,4 ha
:ancien centre aéré de la commune partiellement utilisé par les services techniques municipaux, sans
usage agricole actuellement. La commune proposede louer environ 2 ha a un agriculteur. Ce projet
compenserait la perte de surface agricole sur le site de Nero Glas.

Il ressort de ces compléments d’information que I'exploitant agricole actuel devra effectivement faire
I'objet d’'une procédure d’éviction de ces terrains, dont la perte devra étre compensée soit par une

indemnité financiere, soit par la proposition d’'une nouvelle surface a exploiter.

Comme vu au point 2.5.2, relatif a la composition du dossier, ces informations pourraient utilement
compléter le rapport de présentation du projet.

Jestime par ailleurs, compte tenu des analyse précédentes notamment concernant I'emprise du pro-
jet, (point2.4.1-avisdela MRAE) et la justification du besoin en logement (point2.7.3.) quel'emprise
du projet, constitué des seules parcelles actuellement exploitée légitime le projet et donc I'arrét de
I'exploitation agricole du site.

Conclusions de la commissaire enquétrice concernant I’occupation agricole du
site

Considérant que les analyse précédentes notamment concernant 'emprise du projet, (point 2.4.1-
avis de la MRAE) et la justification du besoin en logement (point 2.7.3.) ont légitimé I'ouverture a

2- CONCLUSIONS ET AVIS DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE Page 26 sur 36




EP 24000165/35 — Modification n°5 du PLU de la commune de Saint Quay-Perros

I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU1 et I'emprise du projet, constitué des seules parcelles
actuellement exploitée. Je donne donc un avis favorable a I'arrét de I'exploitation agricole du site,
sous réserve du respectdes procédures de compensations auxquelles aura droit I’exploitant actuel
du site dans le cadre de son éviction future

2.7.5 desserte et gestion du trafic engendré

Les observations du public

» (2 :al'échelle duprojet, commentenvisage-t-on une circulation partagée entre voitures, vé-
los et piétonsaux abords et dans le lotissement sans dégrader les chemins ni artificialiser les
sols ?

» C3:comment le trafic a été évalué a 74/264 véhicules jours sur le projet
carrefour avec voie de Kerliviec : ou en est le projetd'aménagement du carrefour et d'élargissement
de la voie. Comment gérer le nouvel afflux de véhicules et I'aménagement d'itinéraires de liaisons
douces

Réponse de Lannion Trégor Communauté

La requalification du carrefour du Run et du troncon de la rue de Kerliviec permettant de rejoindre les
commerces et services est prévue par la commune afin de sécuriser les différents usagers et favoriser
les déplacements doux (piétons, vélos).

En dehors de I'acces au site déja utilisé pour accéder au quartier de la rue Tréanton et de la desserte
dusite lui-méme, le projet ne prévoit pas d’autres voies ouvertes a la circulation des voitures. Le projet
d’aménagement du site définira le traitement de ces voies pour gérer la circulation partagée, avec une
vitesse trés réduite des véhicules.

Le carrefour du Run sera réaménagé (cf. plan ci-apres). Les chemins existants en limite Sud et Est du
site seront conservés pour un usage exclusivement lié aux mobilités douces. Les matériaux envisagés
sur les cheminements doux é I'intérieur du site seront perméables.

SAINT QUAY PERROS

Aménagement de carrefour Le Run
DCE
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Appréciation de la commissaire enquétrice

En complémentdes éléments de réponseapportés par LTCdans son mé moire enréponse, je rappelle
gue le projetd’urbanisation du site est organisé autour de la minimisation de I'emprise des voiries et
vise notamment a minimiser la création de nouvelles voies a I'intérieur de I'opération

Cetobjectif m’apparait louable en ce qu’il participera a la limitation des espaces batis ou artificialisés.

Les éléments de réponse apportéspar LTC sur le projet d’aménagement de voirie au carrefour du Run
etsurla rue de Kerliviecviennent répondre a mon sens aux interrogations du publicconcernant|'acces
au site. Cetaménagementa été congu pourrépondre aux besoinsgénérés parles deux phases d’urba-
nisation du site de Crec’h Min, le présent projet en constituant la seconde phase.

Conclusion sur la desserte de I'opération et la gestion du trafic engendré

Le projetd’urbanisation de la zone 2AU1, en matiére de réseau viaire, repose sur une volonté de mi-
nimiser I'emprise des voiries et vise notamment a minimiser la création de nouvelles voies al'intérieur
de I'opération.

L'orientation d’aménagement et de programmation est cohérente avec cet objectif, en réduisant le
nombre de point d’entrée au site .

J observe parrailleurs que la commune fait état d’un projet de réaménagement desvoiries et carre-
fours d’accées au site.

Ces éléments me conduisent a émettre un avis favorable a I'ouverture al’'urbanisation de lazone 2AU1
au regard de ce quiconcerne la desserte de |'opération.

2.7.6 la gestion des eaux pluviales

Observation du public

» C3:Est-ce queles noues, fossés et autres moyens d'écoulement des eaux empécheront un
risque d'inondation vers la zone d'habitat léger ?
guelles dispositions d'évacuation et de prétraitement des eaux de ruissellement seront mises en
ceuvre sur les parkings collectifs ?
reglementlittéral : commentgérer I'eau en surface, sans tuyau et conserverles sorties de gouttiéres
en surface, en interdisant le ruissellement des eaux de pluie sur le domaine public ?
le projet ne fait pas mention de la création d'un bassin de rétention.

Réponse de Lannion Trégor Communauté

Le projet feral'objet d’un dossier loi sur I'eau, en parallele du permis d’aménager, quifera état de
toutes les dispositions prises pour garantir une bonne gestion des eaux pluviales. Le projet opération-
nel envisage 'aménagement d’un espace de rétention pourla gestion des eaux du domaine public
dansla pointe nord. Son dimensionnement ainsique les autres mesures seront définiesselon les pres-
criptions techniques du dossier loi sur I'eau.

L'article du PLU mentionné n’est pas contradictoire car sila gestion des eaux pluviales du bati peut se
faire enruissellement, avantinfiltration naturelle dans le sol, ce ruissellement doit se faire sur la par-
celle privée, sans déborder sur I'espace public.

Le reglementdu PLUi-H étant désormais formalisé, il est proposé de remplacerla rédaction actuelle-
ment proposée dans le dossier a I'article 1AU4 du reglement par celle du PLUi-H afin d’anticiper son
application :
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« La gestion des eaux pluviales doit étre intégrée a la réflexion dés la premiére phase de conception
de 'aménagement du secteur.

L'organisation spatiale du secteur (I'implantation des batiments, I'organisation des espaces de circula-
tion et de stationnement, I'organisation des espacesverts, le cas échéant la définition des emprises
des lots) ainsi que son nivellement doivent étre congus de maniére :

- amaximiser en priorité les espaces verts de pleine terre ;

- adisposerles espacesverts de pleine terre de maniere a pouvoir les valoriser pourla gestion
des eaux pluviales : privilégier 'aménagementdes espaces verts dans les points bas topogra-
phiques, éviterle morcellement des espaces verts, éviter les espaces vertsrésiduels étroits sur
les pourtours des parcelles...;

- alimiter I'imperméabilisation du site au strict nécessaire, notammenten privilégiant les revé-
tements perméables pour tous les espaces de circulation et de stationnement ;

- acollecter les eaux pluviales en surface, sans créer de réseaux de collecte souterrains ;

- aassurer une gestion des eaux pluviales pleinement intégrée aux aménagements, en privilé-
giant l'infiltration a faible profondeur et dans des dispositifs multifonctionnels ;

- aintégrer au projet la notion de « parcours a moindre dommage » des écoulements d’eau
générés parles événements pluvieux exceptionnels (débordements des dispositifs de gestion
des eaux pluviales du site et/ou des écoulements provenant de 'amont).

Le projetd’aménagementrespecteral’ensemble des dispositions du zonage pluvial de Lannion -Trégor
Communauté. »

Analyse et conclusion de la commissaire enquétrice

LTC propose la modification suivante de I'article 1AU4 du réglement littéral du projet, en anticipation
des dispositions prévues au prochain PLUi-H, ce que j'approuve.

LTC précise également annonce que la gestion des eaux pluviales du site devra faire 'objet d’études
plus completes et plus précises dans le futur, le permis d’aménager de I'opération devant justifier de
la présentation etde l'instruction d’un dossier « loi sur'eau ». Le projetd’ouverture al’'urbanisation
de lazone 2AU1 peut donc étre validé en I'état.

2.7.7. le stationnement

Observation du public

» C3:leréeglement n'exige qu'une place de stationnement par logement. Comment et ou
pourra-t- on se garer (2° véhicule familial, visiteurs...) ?
comment sera géré | stationnement dans la zone d'habitat léger ?

Réponse de Lannion Trégor Communauté

Concernant la question du stationnement, elle sera traitée dans le cadre du permis d’aménager du
projet, qui comporteraun réglementet un cahier des charges permettant de prévoirdes dispositions
complémentaires a celles du PLU. Du stationnement sera prévudans I'llot destiné al’habitat innovant.
De maniere générale, du stationnement visiteur sera réalisé en plus du stationnement privatif de-
mandé.
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Appréciation et conclusion de la commissaire enquétrice

Je releve que l'article 1AU12 du projet harmonise les exigences de stationnement a une place par
logement quelque soit le financement de ceux-ci et qu’il n’exige plus d’ espaces de stationnement
collectif pour les opérations de plus de 20 logements. Dans sa réponse, LTC précise que le permis
d’aménager sera l'occasion de revenir sur ces questions et que les réglements et cahier des charges
quiseront établis ultérieurement viendront préciser et compléter les dispositions a prendre.

J estime cependant que lacréation de poches de stationnement collectives est de nature a limiter les
espacescirculables au sein d’opérations logements. Unetelle organisation pourrait ainsi concourir a la
volonté de limiter les emprises viaires, et pourrait faciliter le respect des circulations douces a I'inté-
rieur du projet. Je reconnais qu’un tel aménagement est en rupture avec les pratiques habituelles (se
garer au plus prés de son domicile) et qu’une telle organisation demande ala fois une adhésion et
une participation desoccupants deslogements concernés, et sans doute aussi d’autre part, des amé-
nagements qualitatifs des espaces libres, aptes a dissuader le stationnement sauvage et I'emprunt
d’allées non circulables.

En un sens, le silence du reglement sur cette question pourrait permettre la création plus fréquente
de poches de stationnement collectives positionnées et quantifiées pour étre adaptéesaux principes
d’aménagement et de desserte du site.

Une telle organisation pourrait utilement étre réintroduite dans le projet au fil des discussions ulté-
rieures a venir avec les promoteurs ou aménageurs du site, au stade du permis d’aménager par
exemple, et ce sans se limiter ces réalisations dans les opérations de plus de 20 logements.

C’est pourquoi je n’émettrais pas d’avis défavorable au projet, ni de réserve, ni de recommandations
concernant I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU1 au regard de la rédaction prévue de I'article
1AU12.

2.8. AVIS DE LA COMMISSAIRE ENQUETRICE

En conclusion

Considérant quel'enquéte s’est déroulée dans des conditions satisfaisantes, qu’il s’agisse de la publicit é
dont elle a fait I'objet, de la qualité des documents tenus a la disposition du public, ou des modalités
de son organisation,

Considérant que le projet répond aux objectifs du PLU actuellement en vigueur, ainsi qu’a ceux
envisagés dans le futur PLUI-H,

Considérant que le projet est cohérent avec la loi climat et résilience et tend a respecter les objectifs
de parcours vers le Zéro Artificialisation Nette,

Considérant la justification apportée aux besoins en logements de la commune et sur le territoire de
Lannion Trégor Communauté, et les éléments de réponse complémentaires qui ont été apportés au
travers de la réponse apportée a l'avis de la MRAe.

Considérant qu’il ressort des analyses faites dans le présent document que les avancées ultérieures du
projet (permis d’aménager, dossier loi sur I'eau) viendront compléter les dispositions prises pour
I'ouverture a l'urbanisation de la zone, mais qu’en I'état les piéces modificatives du PLU regoivent de
ma part un avis favorable.
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Jémets un avis favorable sur le projet de modification n°5 du PLU de la
commune de Saint Quay Perros, en vue de I'ouverture partielle a 'urbanisation
de la zone 2AU1 tel que présenté par Lannion Trégor Communauté

sous réserve du respect des procédures de compensations auxquelles aura droit
I'exploitant actuel du site dans le cadre de son éviction future

Et en recommandant que le rapport de présentation soit complété des
précisions apportées quant au portage foncier de I'opération et a I'occupation
agricole du site.

Fait a Plévenon, le 9 février 2025

i

La commissaire enquétrice

Catherine Blanchard
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ANNEXE 1:

tableau de synthese des observations du public portant mention des réponses ou précisons
apportées dans ce document
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EP N° E24000165/ 35 -

TABLEAU DE SYNTHESE DES OBSERVATIONS DU PUBLIC RECUEILLIES AU COURS DE L'ENQUETE

R : observations portées au registre papier

C: cour-
riers

M : observations regues par voie électronique

O : observation orale

rif d NOM Prénom (intervenant) Nature et détail de I'observation Suite donnée
obs ate

|'urbanisation était prévue a I'origine a hauteur de
40 logements sur la tranche 1 et 20 sur la tranche
2.

Nous notons une densification trés élevée (bien Voiren 2.7.2
trop) sur la tranche 2, prévue entre 43 et 65 loge-
ments

nous demandons que I'habitat collectif reste li-
mité a 10m de haut et non 13m

pourquoi passer de 8m a 9m pour la hauteur des
constructions individuelles Voiren 2.7.1.
pourquoi prévoir 8m de haut pour des tiny houses
(qui n'existent pas dans ces dimensions)

la hauteur des annexes est également augmen-
tée, jusqu'a 3m de haut

augmenter de maniére générale la hauteur des
batiments, c'est un risque accru d'ombres portées
sur des petites parcelles.

23/12/| Mmes Reguer et le Guillou-

R1 . ..
2024 | zer (conseilleres municipales)
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Cc1

19/12/
2024
(LR +
AR)

Mme Debarre- présidente de
SYSAM
pour affaire Sailland

transmission pour information d'un recours gra-
cieux intenté contre le refus d'une déclaration
préalable concernant la parcelle BO 58 sise che-
min de Guernevez en rive de la RD 788

parcelle non située dans le périmétre de la zone 2AU1. Cette observation n'est
donc pas en rapport avec la présente enquéte publique et le contenu du projet
de modification n°5 du PLU de la commune

voir en 2.6.1.

M1

01/01/
2024

Mme Dupont
4 place de la mairie

la densification de cette zone (augmentation du
nombre de logements prévu, hauteur des cons-
tructions en collectifs) aura une incidence néga-
tive sur la qualité de vie des futurs habitants

La hauteur des batiments (et le risque de voir des
barres d'immeubles) risque de défigurer le pay-
sage bocager

Voiren 2.7.1

|'utilité d'une telle densification interroge :

- par le passé, I'augmentation du nombre de loge-
ments sur la commune n'a pas entrainé d'aug-
mentation de la population

- par ailleurs il est reconnu que la commune a at-
teint, voire dépassé son objectif de production de
logements sociaux

Dans ces conditions, le présent projet de modifi-
cation du PLU me parait contestable

Voiren 2.7.2.

C2

05/01/
2025

Mme Kerroux-Tudoret
4 rue de Bouscao

je constate une accélération de la construction de
logements sur la commune depuis 2022. Il y au-
tour de 150 logements en cours, en projet, ou ré-
cemment construits et |'objectifs serait de 170 lo-
gements supplémentaires d'ici a 2040.

Voir en 2.7.3.

Je comprends la volonté de dynamiser la com-
mune par la venue de jeunes couples avec en-
fants, mais comment pourrait-on s'assurer que le
logement neuf serve bien a loger des personnes
résidentes a I'année et travaillant sur le secteur

Voiren 2.4.1. et en 2.7.3.

Va-t-on respecter a |'avenir la loi "climat et rési-
lience" ?, préserver la biodiversité, réduire la con-
sommation de terres agricoles, lutter contre le
changement climatique...

Voiren2.4.1,en2.7.3.,,eten 2.7.4
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a I'échelle du projet, comment envisage-t-on une
circulation partagée entre voitures, vélos et pié-
tons aux abords et dans le lotissement sans dégra-
der les chemins ni artificialiser les sols ?

Voir en 2.7.5.

concernant le projet de renaturation du cours
d'eau de la coulée verte : celle-ci est déja une es-
pace vert, est-ce une réelle mesure compensa-
toire ? Quel va étre le cout de ce nouvel aména-
gement? . Peut on parler de compensation entre
un espace vert de 1,2 ha et une surface agricole
normalement nourriciére de 1,45ha ?

Voir en 2.7.2

Cc3

09/01/
2025

Mrs Dauvergne et Le Damany

Avec les lotissements de Crec'h Min 1 et de Rou-
douanton, la commune a dépassé ses objectifs de
logements, avec |'évolution associée de la popula-
tion

Voiren 2.7.3.

ne serait-il pas plus raisonnable de prendre en
compte le futur PLUIh et la loi ZAN, et de conser-
ver ce terrain en exploitation agricole ?

Voiren2.4.1eten2.7.4.

le projet de restauration de la coulée verte peut -
il valablement étre considéré comme "les me-
sures écologiques" qui devraient accompagner le
nouveau projet d'artificialisation.

Comment et pourquoi le MOS peut-il considérer
le site de la coulée verte comme "consommé ? "

Voiren 2.7.2.

comment sera pris en compte I'avis de la MRAe
sur la justification du besoin en logement

Voiren 2.4.1

Est-ce que les noues, fossés et autres moyens
d'écoulement des eaux empécheront un risque
d'inondation vers la zone d'habitat Iéger

quelles dispositions d'évacuation et de prétraite-
ment des eaux de ruissellement seront mises en
ceuvre sur les parkings collectifs

reglement littéral : comment gérer I'eau en sur-
face, sans tuyau et conserver les sorties de gout-
tiéres en surface, en interdisant le ruissellement
des eaux de pluie sur le domaine public

le projet ne fait pas mention de la création d'un
bassin de rétention

Voir en 2.7.6
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dans le nouveau réglement, il est stipulé une hau-
teur de 13 m au faitage alors qu'aucun batiment
n'atteint cette hauteur sur la commune. Une hau-
teur de R+1 ne serait-elle pas plus raisonnable et
en relation avec les immeubles existants en en-
trée de bourg.

comment une telle hauteur pourrait elle partici-
per a une meilleur intégration des constructions
dans leur environnement initial (cf commentaires
de la commission d'enquéte en 2020 concernant
le SCOT)

pourquoi une hauteur de 8m est-elle prévue sur
I'habitat léger ?

au vu de la typologie des constructions, ce projet
ne s'intégre pas dans le territoire environnant de
la commune, de type rural.

Voir en 2.7.1.

le réeglement n'exige qu'une place de stationne-
ment par logement. Comment et ou pourra on se
garer (2° véhicule familial, visiteurs...)

comment sera géré | stationnement dans la zone
d'habitat léger ?

Voiren 2.7.7.

comment le trafic a été évalué a 74/264 véhicules
jours sur le projet

carrefour avec voie de Kerliviec : ou en est le pro-
jet d'aménagement du carrefour et d'élargisse-
ment de la voie. Comment gérer le nouvel afflux
de véhicules et I'aménagement d'itinéraires de
liaisons douces

Voir en 2.7.5

M2

09/01/
2025

Mme Vallin
407 imp. De Park ar Feunteun

chaque urbanisation entraine la destruction de la
nature et par la méme un amoindrissement de la
qualité de toute vie.

Voiren 2.2.3

Nous nous apercevons que les nouveaux loge-
ments sont surtout des résidences secondaires et
ne servent pas aux travailleurs

ne serait-il pas temps de réfléchir aux vrais be-
soins de chaque commune en terme d'habitat et
de cesser d'urbaniser a tout va ?

Voiren 2.4.1 eten2.7.2
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