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L’'an deux-mille-vingt-deux, le vingt-quatre mai a dix-neuf heures, le Conseil municipal de la commune, composé de vingt-neuf
membres et diiment convoqué le dix-huit mai deux-mille-vingt-deux, s’est installé sous la présidence de Monsieur Pascal BARRET,
le Maire.

Présents (23) : Mmes et MM BARRET — BOICHOT — MEDIGUE — GUYOT — TOUREAU - LAPRUN — LESBOS — WEILL — DARBOIS
—HEMAR - JEGOU - LUCAS - DREAN - LE MENTEC — CARTRON — DEBLOND - LE COROLLER- CHAIZE — PERIES — HERZOG
— MONNIN — LEVEILLE NIZEROLLE — LHERMITTE

Absents ayant donné pouvoir (5) : MM. et Mmes. JEGOU — DELVAL — DJINIADHIS — LE ROHELLEC — LABAT — FOREST
respectivement a MM. et Mme BARRET — TOUREAU — MEDIGUE — HERZOG - PERIES

Absents (1) : M. LE CLOAREC
Secrétaire : Mme DEBLOND

Délibération N°46 du 24 mai 2022 : Urbanisme — Bilan de la concertation
pour la Déclaration de Projet emportant Mise en Compatibilité du PLU

(DPMEC) pour I'ouverture a I'urbanisation du secteur de Hent Bihan
Rapporteur : Gérard LAPRUN (annexe 1)

Monsieur le Maire rappelle que la Commune a initié une Déclaration de Projet valant Mise en Compatibilite
du PLU pour l'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU de Hent Bihan. Ce projet revét pour la Commune
un intérét général.

Une réunion publique a été réalisée le mardi 29 mars 2022 et a été 'occasion d’une présentation détaillée
du projet d'évolution du document d'urbanisme rendue nécessaire pour permettre cette ouverture a
l'urbanisation.

Les habitants présents a 'occasion de cette réunion ont pu poser toutes les questions qu’ils souhaitaient a
I'issue de cette présentation. Ainsi est-il possible de lister les thémes évoqués :
- Choix de la procédure de DPMEC
- Modalités de concertation
- Acces au quartier, desserte et stationnement
- Raccordement en mobilité douce du quartier et projet de passerelle au-dessus de la RD
- Mixité sociale et taux significatif de logement social
- Reépartition du logement social entre locatif social et Bail Réel Solidaire (BRS)
- Consommation fonciére
- Compeatibilité du projet avec l'identité d’Arradon
- Délinquance lieée aux occupants des logements sociaux
- Comparaison entre ce projet et la Zone d’Aménagement Concertée (ZAC) de la Bréche
- Compatibilité du projet avec les documents supra-communaux et conformité aux lois
- Colt du logement et du foncier a Arradon et réponses apportées par la future opération
- Capacite de la station d’épuration
- Adhésion de la commune a BRUDED
- Diversification du parc de logements en forme, en taille, et en statut, et question sur I'habitat
participatif
- Prise en compte des enjeux environnementaux
- Possibilité d’un recours contre I'état de carence
- Vieillissement de la population et desserrement des ménages
- Explication du dispositif du Bail Réel Solidaire (BRS) en comparaison avec celui du Prét Social
Location-Accession (lutte contre la spéculation, non acquisition du foncier)

Une synthese plus exhaustive des échanges est annexée sous forme de procés-verbal.

Par ailleurs, la presse quotidienne locale a annoncé la tenue de cette réunion publique dans les articles
suivants :

- Le Télégramme le 23 mars 2022 : « Un éco-quartier sur 7500 m? a I'étude »

- Le Ouest France le 28 mars 2022 : « Réunion publique pour le quartier de Hent Bihan »
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Cette méme presse a synthétisé cette réunion dans les parutions suivantes :

- Quest France du 1 avril 2022 : « Hen{—Bihan : 304 logements, dont 60 % sociaux »
- Le Télégramme du 31 mars 2022 : « A Arradon, il y aura 304 logements sur 8,7 ha dans le futur
quartier a Hent Bihan »

A lissue de cette réunion, le support projeté a été mis en ligne des le lendemain, mercredi 30 mars, sur le
site internet de la Commune, ce qui a été rappelé aux habitants lors de la réunion publique. Depuis, la
Commune a regu différentes communications de la population qui sont rappelées ici :

- Les Consorts Heydon / Le Pallec / Le Runigo contestent le classement de leur parcelle ZL105 au projet,
en ce qu'il prévoit de la rendre inconstructible. lls ne contestent pas qu’une partie de leur parcelie est en
zone humide, mais le reste de 'emprise n'a jamais été boisé. lls transmettent des photographies qui
justifient que leur parcelle n'a jamais été boisée.

Commentaire de la Commune . La parcelle ZL105 est intégrée au périmétre destiné a étre ouvert a
'urbanisation, et sera par conséquent zonée en 1AUa une fois la déclaration de projet approuvee, a
I'exception de 'emprise en zone humide maintenue en Nzh. Toutefois, la totalité de la parcelle ZL.105 est
identifiée dans I'Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) comme participant a la coulée
verte et intégrant un boisement a préserver. Cette décision a été prise en conformité avec I'évaluation
environnementale qui a eté réalisée et qui a identifié un intérét fort de cette parcelle au titre de la faune et
de la flore. La démarche d’évaluation environnementale a été a l'origine de la décision de ne pas permettre
P'urbanisation de cette parcelle. Elle indique ainsi que « Toutefois, la protection stricte des zones humides
et cours d’eau ainsi que la préservation du boisement et des éléments bocagers vont contribuer a maintenir
des conditions favorables pour la faune et préserver les continuités écologiques locales. » Enfin, les
documents remis en accompagnement du courrier sont des extraits d’orthophotos qui ne permettent
nullement de conclure a 'absence de boisement sur la parcelle.

- Les Consorts Le Drevo / Jean-Jacques Le Drevo / André Le Drevo contestent le classement en Espace
Boisé Classé des parcelles ZL107 et ZL. 108 et demandent une discussion juste et équilibrée sur ce point
et le projet de lotissement. lls contestent le projet de la commune d’acquérir ces parcelles a vil prix, et
regrettent que le fait d’avoir boisé ces parcelles pour les entretenir ait aujourd’hui pour conséquence
d'empécher leur constructibilité. lls joignent des orthophotos et des photographies a leur envoi.
Commentaire de la Commune : Les parcelles ZL107 et ZL.108 sont intégrées au perimetre destiné a étre
ouvert a l'urbanisation, et seront par conséquent zonees en 1AUa une fois la déclaration de projet
approuvée. Pour autant, comme rappelé, ces parcelles sont protégées au titre des Espaces Boisés Classés
(EBC) a minima depuis I'approbation du Plan Local d’Urbanisme le 9 décembre 2013. Cette procédure
avait elle-méme fait 'objet d’une enquéte publique, sans que le classement en EBC de ces deux parcelles
n'ait été contesté a I'époque. En outre, ce classement est intervenu aprés avis de la Commission
Départementale Nature Paysages Sites (CDNPS) qui a examiné le projet de classement des bois dans le
PLU approuvé en 2013. L'évaluation environnementale indique ainsi que « Toutfefois, la protection stricte
des zones humides et cours d’eau ainsi que la préservation du boisement et des éléments bocagers vont
contribuer a maintenir des conditions favorables pour la faune et préserver les continuités écologiques
locales. »

- L'association « Agir pour I'environnement des Arradonnais » a demandé la communication de toutes les
études et travaux réalisés a date (5 avril 2022) pour la mairie dans le cadre de ce projet.

Commentaire de la Commune : En réponse, la Commune a rappelé que le support de la réunion publique
avait été mis en ligne sur son site internet et qu'il était dés lors consultable. Elle lui a également rappelée
qu’'une évaluation environnementale de la procédure avait été réalisée et qu’elle serait consuitable lors de
'enquéte publique. Enfin, I'association a été informée qu’un groupement de prestataires a été retenu pour
accompagner la commune dans la mise en ceuvre du projet, dans le cadre d'études préalables.

- L'association « Agir pour 'environnement des Arradonnais » rappelle avoir indiqué lors de la réunion
publique son étonnement quant a 'absence de concertation sur le projet. Elle réitére sa question s'agissant
de savoir quand et comment la commune va lancer une concertation avec la population. Elie rappelle avoir
transmis un courrier resté sans réponse en date du 1° décembre 2021 demandant a étre associé a la
conception du projet, et un autre courrier en date du 23 mars 2022 dénongant le refus de la commune
d’'une concertation avec I'association sur les éléments fondamentaux du projet.

Commentaire de la Commune : La Commune a écrit & I'association afin de lui répondre point par point
dans un courrier en date du 9 mai 2022. Elle y rappelle notamment les objectifs fondamentaux du projet,
la tenue de la réunion publique du 29 mars 2022 qui constitue bien un acte de concertation tel que défini
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par le Code de 'urbanisme, et enfin la place apportée a la concertation dans le cadre des études préalables
d’aménagement, avec un prestataire du groupement dédié a cette mission. La Commune rappelle que la
déclaration de projet constitue le cadre réglementaire dans lequel pourra se construire ensuite le projet de
Hent Bihan. Si certains aspects sont susceptibles d'évoluer dans le cadre de la concertation, d'autres
relévent de la nécessité d’apporter une réponse a la situation de carence en matiére de logement social
notamment, et sont indiscutables du point de vue de la municipalite.

En complément, toutes les correspondances adressées par écrit d’ici 'enquéte publique seront jointes au
dossier de cette enquéte. Elles seront versees au dossier dés le premier jour d’'enquéte.

Vu le Code de I'urbanisme, et notamment les articles L103-6, L153-54 &4 L153-59 ;

Vu la délibération du Conseil Municipal du 08 décembre 2013 approuvant 'élaboration du Plan Local
d'Urbanisme ;

Vu la délibération du Conseil Municipal du 02 mai 2017 approuvant la modification n°1 du Plan Local
d'Urbanisme ;

La présente délibération fera I'objet, conformément aux articles R 153-20 et R 153-21 du Code de
I'urbanisme :
- d'un affichage en mairie durant un mois,
- d'une insertion dans un journal diffusé dans le département,
- d'une publication au recueil des actes administratifs mentionné a l'article R. 2121-10 du Code
général des collectivités territoriales

La présente délibération sera exécutoire apres l'exécution de I'ensemble des formalités de publication et
d’affichage.

Aprés débat, le Conseil municipal est invité a délibérer pour :

- Arréter le bilan de la concertation associant la population a la procédure de déclaration de projet
valant mise en compatibilité du Plan Local d’Urbanisme pour ouverture a I'urbanisation de la zone
2AU de Hent Bihan.

- Donner pouvoir a Monsieur le Maire pour prendre toutes les mesures nécessaires a la bonne
exécution de la présente délibération.

Le bordereau est adopté avec 21 voix pour et 7 voix contre (28 votants).

ANNEXE 1 - PROCES VERBAL SYNTHETIQUE DES ECHANGES AVEC LE PUBLIC

o Le projet propose une « urbanisation galopante » en prévoyant de bétonner une surface agricole
importante (a 'encontre de la loi « Climat et résilience »). Cette méme personne ne conteste pas le
logement social et le rajeunissement de la population. Crainte de créer un quartier 2 80% de logements
sociaux (en intégrant les logements de Bretagne Sud Habitat au Guippe et Vannes Golfe Habitat a
Balvras). 1000 habitants supplémentaires vont étre accueillis avec cette urbanisation. Sentiment de
déni de démocratie puisqu’aucune présentation. En conclusion, vous souhaitez modifier lidentité
d’Arradon : patrimoine, écologie
Réponses : La loi Climat et résilience impose une «zéro» artificialisation nette des sols en 2050, avec
des objectifs intermédiaires de réduction de la consommation fonciére. En attendant ce projet est
conforme au cadre légal. Une réunion des Personnes Publiques Associées a également validé ce
projet. En terme de logements sociaux: 180 logements abordables sont projetés sur cet
aménagement quand les documents supra-communaux (Schéma de Cohérence Territoriale - SCOT,
Plan Local de I'Habitat - PLH) imposent 30% de logement social dans les opérations. C'est donc le
double de I'obligation supra-communale qui est mise en ceuvre. La densité d’'urbanisation est fixée par
le SCOT a 35 logements/hectare.
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Les 180 logements créés a Hent Bihan ne permettent pas de rattraper le déficit en terme de logements
sociaux. La mixité sociale est possible a 60%. Il n'est pas acceptable de faire 'amalgame entre « mixité
sociale » et « cas sociaux ».

Une personne signale que le quartier de Hent Bihan signifie le « petit chemin ». « J'ai été Maire et j’ai
mené la réalisation du quartier de la Bréche. Les mémes craintes avaient été évoquées a ce moment
et il est certain que ce nouveau projet sera bien réalisé. Je fais confiance a I'équipe municipale. »

Une personne signale qu’elle etait présente dans le Conseil Municipal dans la minorité de I'époque de
la Bréche. Cette personne a des craintes sur I'afflux de nouveaux vehicules. Il s’agit du constat observé
dans le secteur de la ZAC de la Bréche. Qu'en est-il de la passerelle a réaliser au-dessus de la route
départementale ?

Réponses : La création d’une passerelle n’est pas décidée. Il s’agit juste d’une idée a étudier en vue
de favoriser la liaison piétons/vélos/poussettes entre le nouveau quartier et le centre bourg. Compte
tenu du nombre de véhicules possédé par les ménages qui travaillent hors de leur commune de
résidence, mais aussi du colt d’usage d’'un véhicule pour des actifs sur la commune qui n’y sont pas
domicilies, il y a une volonté de loger des gens qui travaillent sur la commune. La ZAC de |la Bréche
a, elle, permis la création de 440 logements avec une densité possible a 'époque de 22 logements/ha.
Une personne signale que ce type d'aménagement peut accueillir des familles « problématiques » :
présence de drogue, ...

Réponse : Il y a une volonté politique de bien réaliser cette opération. 70 % de la population bretonne
est éligible au logement social. Il y a également une volonté de réaliser du Bail Réel Solidaire (BRS)
dans un pourcentage eleve. Ce dispositif permet a des familles peu aisées de devenir propriétaires
de leur habitation ; il y aura ainsi a Hent Bihan deux catégories de bénéficiaires de logements sociaux :
des locataires et des propriétaires. Cela constitue une autre forme de mixité. Les habitants des
logements sociaux ne sont pas plus délinquants que ceux des autres logements.

Une personne signale habiter Hent Bihan. Elie ne remet pas en cause ce projet mais indique ne
pouvoir y contribuer car le sujet est déja avancé. |l faut davantage de concertation dans ce projet. |l
ne faut pas que l'impasse de Hent Bihan devienne une voie de desserte. Il faut favoriser le velo et le
cheminement doux.

Réponse : Il n'y a pas de volonté de densifier la circulation dans l'impasse de Hent Bihan. L'OAP
définie laisse la possibiliteé a ce stade d’'une desserte secondaire par I'impasse, sans l'imposer. Les
études préalables d’'aménagement doivent permettre d'identifier I'opportunité ou non d’'employer cet
accés pour une desserte de la zone, pour quelques logements par exemple.

Une personne signale que ses parents habitent sur Arradon, a « Kerahuil ». Cette personne habite a
Plaudren car les prix sont accessibles, contrairement a Arradon. Elle a également habité dans un
logement social a Arradon et n’estime pas étre un « cas social ». Elle est intéressée par ce projet, et
a envie de lui donner une chance puisqu’elle souhaite se rapprocher de chez ses parents. Elle a envie
de croire que ce projet peut aboutir.

Une personne demande si la station d'épuration est suffisamment dimensionnée pour accueillir ce
projet.

Réponse : Oui la station est suffisamment dimensionnée depuis le dévoiement des effluents du
Moustoir et du Gréo vers la nouvelle station de Baden.

Une personne signale qu’elle habite depuis de trés nombreuses années a Arradon. Ses enfants ne
peuvent pas habiter sur la commune compte tenu du prix du logement. Le projet présenté ce soir
retient tout son intéerét et son attention, car it pourrait permettre a ses enfants de se loger sur la
Commune.

Une personne signale qu’elle habite depuis de trés nombreuses années a Arradon et fait partie de
'association « La Renverse ». Elle souhaite savoir si la commune fait partie du réseau BRUDED. Elie
souhaite savoir également si « I'habitat participatif » est prévu.

Réponse : La commune ne fait pas partie du réseau BRUDED (& étudier). Concernant I'habitat
participatif, il faut d’abord un groupe de volontaires. Il faut definir un cadre et tenir compte des résultats
des etudes préalables d'aménagement. A ce stade, cette possibilité n'est pas écartée, 'équipe
municipale reste ouverte a {'étude du sujet.

CM 24.05.2022



Envoyé en préfecture le 25/05/2022

Recu en préfecture le 25/05/2022

Affiché le

ID : 056-215600032-20220524-D_2022_046-DE

o Un employeur de la commune indique que ses salariés aimeraient bien pouvoir habiter sur la

commune. Que se passe-t-il sile PLU n’est pas modifié ? Ne faut-il pas partir sur une révision du PLU
en tenant compte des nouvelles régles en terme d'environnement ?
Reéponse u 09/12/2022 e zonage tombe et la zone sera assimilée & un secteur agricole ou naturel.
Une évaluation environnementale de la procédure a déja été réalisée et transmise & l'organisme
Missions Régionales d'Autorité Environnementale (MRAE). L'inventaire tient compte des nouvelles
regles. Une zone humide est d'ailleurs intégrée dans le périmétre. Une zone 2AU peut habituellement
étre ouverte a l'urbanisation dans les 9 ans suivant sa création, mais le choix de la procédure de
DPMEC s'est fait en raison de la nécessité de changer les orientations du Projet d’Aménagmener et
de Développement Durable (PADD) qui prevoyait a l'origine le transfert des équipements du Parc
Franco a Hent Bihan.

o Un élu du Groupe Inspiration Arradon demande si une attaque en justice de la carence n'éetait pas

possible. La densité de logements est élevée. L’aménagement de la Bréche a été plutdt une réussite
mais desormais les logements sont vendus au prix du marché. Hl constate la concentration de
logements sociaux dans une méme zone (Le Guippe, Balvras, Hent Bihan). Ce projet est par ailleurs
trés peu détaillé dans le programme du groupe majoritaire du Conseil Municipal. 1l estime que le
pourcentage de logements sociaux est trop élevé. Ce taux est imposé sans concertation avec la
population.
Réponse : Le choix de la procédure de DPMEC et I'état de carence ont nécessité de justifier I'intérét
général, dont la démonstration reposait particulierement sur le pourcentage majoritaire de logement
social de la zone défini en concertation avec les services de I'Etat. Il y a désormais beaucoup de
contraintes. Plusieurs échanges sont intervenus avec le Préfet et un choix politique a été fait de ne
contester 'arrété de carence. Concernant les logements, le Maire rappelle les plafonds financiers pour
bénéficier de logement social. Il faut arréter de stigmatiser les bénéficiaires de logement social.

o Siles précédentes municipalités avaient réalisé les logements sociaux nécessaires pour le respect de

la loi SRU, le quartier de Hent Bihan aurait-il é&té aménagé ?
Réponse : Il s'agit d'une question pertinente. Les lois ont évolués et le contexte foncier également.
Au-dela de la question du logement social, la question de la résidence principale se pose quoi qu'il
arrive. Le desserrement des ménages et le vieillissement de la population impliquent la production de
résidences principales diversifiées.

o Une personne de la commune habite a proximité de logement sociaux et tout se passe trés bien.
Beaucoup d’habitats ont des « volets fermes » et il y a une perte d'espace évidente. Les questions
d'ensoleillement sont pris en compte et c’est bien. Qu’en est-il des logements sociaux dans le quartier
de Pratmer ?

Réponse : La construction des logements sociaux dans le quartier de Pratmer aurait d{ étre réalisée
il ya 10 ans (2 équipes municipales). Des échanges sont en cours, de nouveau, avec un bailleur, afin
de trouver une solution.

o Un élu du Groupe Inspiration Arradon signale que le taux de logements sociaux en 2013 était de 7%.
Elie demande si la procédure de DPMEC peut étre attaquée en justice.
Réponse : Comme toutes les procédures en matiére d'urbanisme, celle-ci peut faire l'objet d'un
recours. Mais un recours devant le juge administratif n’est pas suspensif.

o Une personne qui habite sur la commune demande des renseignements sur les pondérations des
typologies des logements sociaux. Quid de P'afflux de population en lien avec le SCOT.
Réponse : Sur les 60% de logement sociaux, il y a aura du locatif social, du Bail Réel Solidaire (BSR).
Le desserrement des ménages sur la commune prouve que la réalisation de logements n'engendre
pas forcément un afflux de nombre d’habitants.

o Une personne demande comment s’organise la concertation.
Réponse : La réunion publique de ce soir et [a possibilité d'adresser des courriers ou mails a la mairie
sont des modalités de concertation dans le cadre de la DPMEC. Par ailleurs, au-dela de la procédure
réglementaire d'évolution du PLU, une concertation sera organisée avec un bureau d’étude dédié et
membre du groupement de prestataires retenus dans le cadre des études préalables d'aménagement.
D'autres équipes avaient également ce projet. De nouvelle régles s'imposent également pour la
commune (carence, Réglementation Energétique — RE 2020, SCOT) et se seraient imposées a toute
équipe qui aurait été a la téte de la Commune. Cette réunion avait pour objectif de présenter le cadre
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de ce sujet. Cet aménagement est un choix politique et nous nous engageons a faire de la
concertation.

Un élu du groupe « Mon engagement c’est Arradon ». Qu’en est-il de la revente d'un logement BRS.
Attention ce dispositif oblige a une revente au prix d’achat.

Réponse : Monsieur le Maire rappelle le principe de fonctionnement du BRS avec une clause anti
spéculative permanente et qui se transmet d’un propriétaire a l'autre.

Une personne prend la parole (élu majorité) et indique que la presse évoque ce sujet.

Une personne qui habite sur la commune indique que le choix du bailleur social est important pour le
choix des personnes qui vont en bénéficier. Le sujet des véhicules également a prendre en compte.
Réponse : L’adjointe aux affaires sociales présente le fonctionnement des commissions d’attribution
pour le logement et évoque des parcours de vie parfois difficiles (séparation, déces, ...).

Le Maire,
Pascal BARRET

d' Commune, /Zr
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