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RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

1- Objet de I'enquéte

Cette 1ere modification du P.L.U. de la commune de Plaintel porte sur I'ouverture a |'urbanisation
d’une zone 2AUyc a vocation commerciale, zone située au sein de la zone d’activités commerciales
Malakoff. Corrélativement, le projet s’Taccompagne d’'une OAP (orientation d’aménagement et de
programmation) identifiée OAP n°22 qui porte sur cette emprise, ainsi que sur la parcelle voisine,
déja classée en 1AUyc et dotée d’une OAP (n°21), qui est donc supprimée.

Le projet est porté par la Communauté d’Agglomération Saint-Brieuc Armor Agglomération qui est
compétente en matiere de « Plan Local d’Urbanisme » (PLU), depuis le 27 mars 2017.

2- Le cadre juridique
Le champ d’application de la procédure de modification est encadré par le Code de I'Urbanisme
conformément :
- a l'article L.153- 41 du Code de I'Urbanisme, qui précise que la procédure de modification est
utilisée lorsqu’elle a pour effet :
1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
|"application de I'ensemble des regles du plan .....
- et a l'article L153-38 du méme code, qui précise qu’une délibération motivée doit justifier |'utilité
de l'ouverture a I'urbanisation au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées et de la faisabilité d’un projet dans ces zones.

En l'occurrence, l'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AUyc de Malakoff va majorer de plus de 20%
les possibilités constructives sur cette zone en la transformant en zone 1AUyc.

Le PLU de Plaintel a été révisé et approuvé par délibération du Conseil d’Agglomération de Saint-
Brieuc Armor Agglomération du 28 novembre 2019, aprés avis favorable du Conseil Municipal du
15/11/2019.

Saint-Brieuc-Armor Agglomération a prescrit un PLU intercommunal le 31 mai 2018, projet non
encore approuvé a ce jour.

L'arréte d’organisation de I'enquéte publique a été pris par SBAA, et est daté du 29 septembre 2021.

3- Présentation du projet

3-1. Présentation de la commune et de son contexte géographique et institutionnel

Le projet se situe dans le département des Cétes-d’Armor en région Bretagne, plus précisément sur la
commune de Plaintel.

D'une superficie de 26,76 km?, Plaintel se situe au cceur du département des Cotes d’Armor et au
Sud-Ouest de Saint-Brieuc (15km). La commune fait partie de I'arrondissement de Saint Brieuc
(troisieme couronne) et est le chef-lieu du canton de Plaintel.

Plaintel se trouve également a la jonction des routes départementales reliant Saint Brieuc a Loudéac
(30 km) et a Rostrenen (45 km).

Plaintel fait partie de la communauté d’agglomération Saint Brieuc Armor Agglomération, qui
regroupe 151 000 habitants et 32 communes.
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La commune de Plaintel est limitrophe de :
- de la commune de Saint Julien au Nord,

- de la commune de Plédran a I'Est

- de la commune de Saint Carreuc a I'Est

«««««

e || - de lacommune a I’'Hermitage de Lorge au
3 * o ', SURELLE: tanguenoual SUd’
Nguesd T - de la commune de Saint Brandan a I'Ouest
[ mogeur: e - de la commune de Plaine Haute au Nord-
1 Ouest.

4 La commune de Plaintel compte en 2017,
.. Pt (2. 4 344 habitants

Possédant plusieurs zones d’activités, la commune de Plaintel profite de la proximité d’axes
importants (RD700 et RD790) permettant de relier facilement Saint-Brieuc et la RN 12, ce qui permet
a ces zones de bénéficier d’une bonne visibilité commerciale.

Le territoire de la commune de Plaintel est compris dans le périméetre du schéma de cohérence
territoriale (SCoT) du Pays de Saint-Brieuc approuvé le 27 février 2015, dont le document
d'orientation et d'objectif (DOO) identifie la ZACOM (Zone d’Aménagement Commercial) de Malakoff
comme zone de proximité et fixe comme priorité la maitrise du développement commercial dans un
souci d’éviter I'apparition de friches (axe 2.2.3).

Le réle des zones d’aménagement commercial (ZACOM) périphériques est d’accueillir de maniere
préférentielle les équipements commerciaux, qui génerent des flux de circulation (clientele, livraison)
importants, qui engendrent une logistique conséquente, ou qui offrent des produits peu compatibles
avec I'environnement urbain dense des centralités, ou dont la présence est source de nuisance pour
I’habitat et le voisinage (horaires de livraison des marchandises,...).

Plaintel est par ailleurs identifie comme péle rural aux termes du SCoT. Les communes identifiées
comme poOles ruraux sont celles qui participent au dynamisme du secteur auquel elles sont attachées
par la présence d'équipements et de services structurants et du nombre d’habitants qu’elles accueil-
lent. Les pOles ruraux sont le point d'accroche de la politique de développement dans I'espace rural. lls
organisent cet espace et offrent les services et équipements de proximité

Le SCoT du Pays de Saint-Brieuc identifie plusieurs zones a caractere économique sur la commune de
Plaintel :

- Zone Industrielle de La Gare (zone d’initiative communale),

- Zone Artisanale de Raussan (zone intercommunale portée par SBAA),

- Zone Artisanale des Prés Guyomard (zone intercommunale portée par SBAA),

- Parc d’Activités du Grand Plessis (zone intercommunale portée par SBAA),

- Zone commerciale : Village Commercial de Malakoff (zone d’initiative privée),

- Parc d’Activités des Tinnieres (zone d’initiative privée),
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3-2. Localisation du projet et présentation du site

Le projet est localisé au Nord de la commune,
sur l'axe St Brieuc/Loudéac (D790). Le village
commercial de Malakoff est situé au carrefour
du centre Bretagneau bord d'un axe qui
4 accueille 12 000 véhicules jours.
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La zone commerciale de Malakoff a pour origine une initiative privée en 1998, visant a la
reconversion du site des Cheminées du haut Roc, afin de réutiliser les batiments pré existants en
locaux commerciaux , et de réaffecter le foncier disponible du site pour y permettre de nouvelles
implantations commerciales.

Ci-contre, vue aérienne du
site avant reconversion
commerciale.

Le découpage foncier actuel est le fruit de la commercialisation de ce site, et des impératifs
d’urbanisme liés a la délivrance de chaque permis de construire délivré. Les activités sont donc pour
partie locataires et pour partie propriétaires fonciers. Dans ce cas, les emprises foncieres cédées
comprennent les surfaces de stationnement.

Actuellement le village est constitué d'une vingtaine de commerces ou services : Boulangerie avec
drive, Equipement de la maison, Décoration intérieure, Electroménager, Literie, Poéles a bois,
Chaussures, Lingerie, Optique, Créperie, Bar brasserie, Fleuriste, Esthéticienne, Vétements,
Informatique, Laverie automatique, Coiffeur mixte, Barbier, Cabinet d'ostéopathie, Salle de sport,
Controle technique, Casiers drive pour les courses, Drive pizzas, et une salle de sports.
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Le projet de modification du PLU comprend les parcelles suivantes :
- A3063, 4 200 m?, parcelle jusqu'a présent classée en 2AUyc
- Une partie de la parcelle A3076 pour 2 000 m” jusqu'a présent classée en 1AUyc
TOTAL : 6 200 m?

Y by

=>Le projet vise donc a ouvrir a l'urbanisation commerciale une parcelle de 4200 m?
d’accompagner et d’organiser l'urbanisation de cette parcelle ainsi qu’une partie de la parcelle
voisine, déja classée en 1 AUyc au travers d’une nouvelle OAP, identifiée OAP n°22.

La zone d'activité commerciale de Malakoff s'inscrit en rive de la D 790 sur sa limite Es, et d'une voie
ferrée désaffectée sur ses limites Ouest et Sud. D'une superficie totale d’environ 5ha62, elle est répartie
en 4 secteurs identifiés au PLU actuel :

- la zone Uyc, couvre 2ha63 et accueille 22 cellules commerciales. Elle développe environ 1 600m? de
locaux,

- une premiere zone 1AUyc, sur 2ha38, exploitée par un agriculteur,

-une seconde zone TAUyc, située en pointe sud, le long de la RD 790 couvre 2 000 m?,

-une zone 2AUyc, constituée de la parcelle A3063 d'une superficie d’environ 4 000 m? occupée jusqu'a
présent par un logement et son jardin.

Le reglement littéral des zones Uyc et 1AUyc permet
I'implantation d’activités de commerces et de services, a
condition que la surface de plancher soit supérieure a
150m?>.

A noter que la RD 790 est classée en catégorie 3 c’est-a-
dire que la largeur affectée par le bruit correspond a 100
metres de part et d’autre de la voie. Le classement a pour
effet d’'imposer des normes d’isolement acoustique de
facade pour les constructions nouvelles.
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3-3. Structure commerciale de la commune

Le réglement du PLU en vigueur identifie un secteur a protéger afin de préserver la centralité
commerciale autour du centre-bourg, et une seconde zone de centralité commerciale: la zone
commerciale de Malakoff vouée a I'accueil de plus grands commerces dont la superficie doit étre
supérieure a 150 m?.

Larmature commerciale de la commune est complétée par la présence d’un Intermarché, plus proche
du centre-ville. La commune compte ainsi deux autres secteurs identifiés en Uyc, organisés autour de
I'enseigne Intermarché, et des meubles Georgeais.

Aucune autre zone 1AUyc ou 2AUyc ne figure au PLU actuel.

La commune est bien dotée en équipement commercial et en services :

Types de commerces et de services a Plaintel

Il Agence immobiliere (2) [l Commerce Meuble maison (8)
) Assurance (2) [l Commerce vetement (4)
B Automobie (3) B La poste (1
B bangue (2) [l Service (autre) (8)
[Tl Bar restaurant (9) B Service beaute (5)
[Z] Bricolage jardinerie (2) [JService santé (2)
W Commerce alimentaire (5) B Supermarché (2)
W Commerce de proximité (Autre) (2) [ Vide (2)

Al
Celluies commerciaies
Centrakior
‘ Ltz / i Zones commerdiales
Statiomenents m— e 7 Euye
‘ 1 1auve
[} 00 200m . J ' ‘—, I 2AUvc
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Dans le rapport de présentation du PLU en vigueur, on trouve les renseignements suivants :

- Uyc: 5,75 ha en 2019, répartis sur les zones « Malakoff », Intermarché et « meubles Georgeais »,
-1AUyc : 3,2 ha: 2 zones situées sur a zone « Malakoff », dont 'une fait partie de la nouvelle OAP
créée par le projet,

- 2AUyc : 0,42 ha situées sur la zone Malakoff et objet de la présente modification du PLU.

3-4. Justification de I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AUyc

Dans sa délibération n°083-2021 du 22 avril 2021, Saint Brieuc Armor Agglomération précise que
l'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUyc a pour objet :

- de désenclaver la parcelle A3063, englobée dans la zone commerciale de Malakoff et d’assurer ainsi
une continuité urbaine commerciale avec cette zone Uyc,

- d’éviter a terme la création d’'une friche commerciale sur la parcelle voisine (A3062), en ne
permettant pas l'extension de la cellule commerciale (qui y est située). En effet, la reprise de I'activité
commerciale en question dépend des possibilités d'aménagement de cet espace et des capacités
d’extension du batiment actuel,

- de maintenir une offre commerciale tout en préservant I'équilibre commercial du centre bourg.

La modification du PLU de PLAINTEL ne remet pas en cause les grandes orientations du PADD.

Pour rappel, le PADD de la commune de Plaintel s’articule autour de ces quatre grandes orientations

suivantes. Le projet s’insére en particulier dans les orientations précisées par (*) :
1 - CONFIRMER LE ROLE DE POLE RURAL DE PLAINTEL A L’ECHELLE INTERCOMMUNALE EN
S’APPUYANT SUR SES DEUX POLARITES COMPLEMENTAIRES (CENTRE-BOURG / LA GARE
MALAKOFF) (*)

> Poursuivre un développement urbain maitrisé en cohérence avec la capacité des équipements

> Proposer une offre de logements diversifiée sur la commune

> Conforter la centralité du bourg, encourager le renouvellement urbain et permettre la densification

dans le respect des caractéristiques urbaines et paysageres

> Améliorer la lisibilité et la transition des secteurs a vocation économique et d’habitat dans le

secteur de la Gare et Malakoff (*)

> Inscrire les nouveaux projets dans une démarche d’intégration urbaine, paysagére et

environnementale (*)
2 - RENFORCER LES CONNEXIONS ENTRE LE BOURG ET LES ESPACES URBANISES

> Faciliter les déplacements entre les différentes espaces urbanisés

> Permettre la valorisation des transports en commun
3 - AFFIRMER L'IDENTITE COMMUNALE EN VALORISANT LES RICHESSES PATRIMONIALES ET
LES INTERCONNECTIONS VILLE/CAMPAGNE

> Protéger les éléments de la trame verte et bleue

> Mettre en valeur les richesses patrimoniales et le paysage

> Conserver le patrimoine culturel

> Développer les activités touristiques et de loisirs

> Maintenir la vie dans les hameaux
4 - CONFORTER LE DYNAMISME ECONOMIQUE DE PLAINTEL ET TIRER PARTI DE SA SITUATION
STRATEGIQUE AU SEIN DE LA NOUVELLE INTERCOMMUNALITE DE SAINT-BRIEUC ARMOR
AGGLOMERATION

> Poursuivre le développement économique (*)

> Soutenir I'activité agricole (*)

> Soutenir le développement du réseau numérique
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La seule zone 1AUYc de la commune, situe sur le site Malakoff présente des enjeux agricoles
actuellement puisqu’elle est cultivée par un exploitant agricole.

Extraet du ragport de presentation

Zone 1AUyc

Nom du site ZACOM

de projet Malakoff

Cadastre YB00§9, 70,
71, 72. 76

Nom de 6

Fexploitamt LE BRET

Gérard

SAU globale 79,04

Superficie 2,54

en ha sur le

site de

projet

Type de My grain et

culture (RPG ensilage

2016 o

déclaration

de

Fexploitant)

Impact sur 322%

kb SAU

Le développement économique prévu sur le secteur de Malakoff respecte les prescriptions du SCOT
du Pays de Saint-Brieuc. Le PLU de la commune, en accord avec les propriétaires fonciers de Ila
parcelle concernée, a intégré la parcelle A3063 a la ZACOM de Malakoff a moyen ou long terme en la
classant en 2AUyc.

Une OAP globale entre les deux parcelles (A3063 et A3076) permettra un aménagement cohérent de
la zone, pourra désenclaver la parcelle A3063 et créer une continuité avec la zone Malakoff Sud. La
conception du projet visera a limiter la consommation fonciére notamment en évitant les espaces non
appropriables, le dimensionnement des espaces publics, la mutualisation des aires de stationnement,
etc.

Un diagnostic écologique a été réalisé, il a ainsi permis de précisé que I'intérét floristique du site est
tres limité, I'enjeu associé a la flore est jugé faible en I'absence de milieu d’intérét ou d’especes
protégées/patrimoniales avérées. Au regard de I'état initial de I'environnement réalisé, cette zone
présente peu d’enjeux environnementaux. Le site est déja en partie artificialisé puisqu’il s’agit d’une
maison d’habitation, vendue récemment, qui n’est plus habitée. Le site n’est donc pas exploité par
I"agriculture.

Dans le cadre de la modification du PLU, la future zone a urbaniser aura une vocation commerciale.
Ainsi le projet qui pourra étre réalisé sur le site n’engendrera pas une modification significative de la
nature et de la qualité d’effluents produits. A terme, I'’équipement de la commune d’Yffiniac sera en
mesure d’absorber les effluents produits par [linstallation de nouveaux commerces.

Le projet permettra d’éviter la création d’une friche commerciale sur la parcelle A3062, le
commergant en place souhaitant cesser son activité. Sa reprise dépend des possibilités
d’aménagement de cet espace, et notamment des capacités d’extension d’un batiment sur la parcelle
A3063. Le projet permet donc de maintenir une offre commerciale tout en préservant I'équilibre
commercial du centre bourg.

Enfin, la collectivité envisage de transformer la zone 1AUyc située au nord du site Malakoff en zone
artisanale, dans laquelle les activités commerciales seraient interdites, a I'exception des showrooms
en lien avec une activité artisanale. Dans ce contexte, les disponibilités fonciéres a destination
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commerciale sur la commune seraient réduites de 2ha38. Le solde sera situé au sein du site Malakoff,
sur les zones commerciales Uyc et 1AUyc, cette derniére zone étant I‘'objet du projet.

3-5. Evolution du reglement
La présente modification du PLU ne modifie pas le reglement littéral, et en particulier ne modifie aucun
article de la zone 1AUyc.

Le reglement graphique évoluera de la maniére suivante :

Les haies bocageéres identifiées au plan de zonage avant modification resteront bien identifiées aprés
la modification du PLU.

3-6. Evolution des orientations d’aménagement

Rappel : Pour toute ouverture a l'urbanisation d'une zone 2AUyc en 1AUyc, la création d'une
Orientation d’Aménagement et de Programmation est obligatoire.

Afin de garantir une cohérence entre les OAP, une OAP globale entre les deux secteurs sur les
parcelles A3063 et A3076 a été créée. L'OAP existante Malakoff Sud a par conséquent été supprimée.

PRESENTATION DE L'OAP N°22

e i acractiis e
m St i it commenciles o des e

Superficie du site de I'OAP : 0,62 ha
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Mixité fonctionnelle et sociale
Le secteur est dédié a I'accueil d’activités commerciales et de services.

Qualité environnementale et prévention des risques

Les couleurs et le traitement des facades présenteront une unité d’ensemble pour favoriser la
lisibilité de la zone et son insertion dans le paysage. Les couleurs foncées seront privilégiées et les
matériaux réfléchissant ou brillant évités, sans exclure toutefois des lignes ou des surfaces
restreintes de couleurs vives (enseignes, point d’accroche, marquage, etc.)

Les facades, angles et pignons perceptibles depuis la RD790 seront traités comme les facades
principales et feront I'objet d’un traitement architectural qualitatif.

En cas de toiture terrasse, les acrotéres seront particulierement soignés et les dispositifs techniques
seront intégrés dans le volume du batiment, sans dépasser la hauteur de 'acrotere, a I'exception des
dispositifs d’énergie renouvelables. Ces dispositifs tels que les panneaux solaires s’inséreront dans
I’environnement général du site.

Les haies présentes en frange du site seront préservées.

La conception du projet visera a limiter la consommation fonciére notamment en évitant les espaces
non appropriables, le dimensionnement des espaces publics, la mutualisation des aires de
stationnement, etc.

Desserte des terrains par les voies et réseaux
Un accés est prévu depuis la zone commerciale existante. Aucun accés depuis la RD790 n’est
autorisé.

4-Organisation et déroulement de I'’enquéte

4-1. Désignation du commissaire-enquéteur

Suite a la demande de la commune, par courrier en date du 9 septembre 2021, le Tribunal
Administratif de Rennes, par décision du 17 septembre 2021, m’a désignée pour assumer les
fonctions de commissaire-enquéteur pour I'enquéte visée en objet.

4-2.Travaux préparatoires.

Plusieurs échanges téléphoniques et par mail avec Mme Blaise, du service urbanisme de Saint Brieuc
Armor Agglomération et Mme Henry, responsable de I'urbanisme en mairie de Plaintel ont permis de
finaliser la composition du dossier de consultation du public, les affichages, publications et arrétés
nécessaires.

4-3. Contenu du dossier d’enquéte :
v Registre d’enquéte

v" Notice de présentation du projet de modification n°1 du PLU : document de 47 pages dont le
sommaire est le suivant :

=0 T2 o1 =S 3
Présentation du CONEEXLE ........ouvuiiiiiieieiiie ettt sttt stee sttt be e sbaeesbaee e 6
L’état initial de I'environnement ...........cccoecveieiieiniiieeeniie ettt see s 21
Articulation avec les qutres doCUMENTS ..........ccovecvvveeeeieiiiieeseciiieeescieeeesciiee e 37
Les modifications apportées aux pieces du PLU..............ccoceeeeeeiieeeeeccieeeeeeciiee e 42
Premiére approche des incidences prévisibles sur I’'environnement .......................... 46
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v" Une chemise administrative contenant :
. Les 3 délibérations de SBAA relatives au lancement de la procédure et a la justification de
I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AUyc,

. L'arrété d’organisation de I'enquéte publique
. Une notice sur le cadre réglementaire
. Divers documents relatifs aux affichages et mesures de publicité (fac similé de I'affiche et de

I'avis au public avis de parution, certificats d’affichage avec photos...)

v" Une chemise regroupant les avis émis par les Personnes Publiques Associées et la Mission
Régionale d’Autorité Environnementale

4-4. mesures de publicité sur '’enquéte et de consultation du dossier

Les publicités légales ont été régulierement effectuées. Les avis sont parus dans la presse régionale
(Ouest France et le Télégramme), en date des 4 et 25 octobre 2021. Les attestations de parution ont
été jointes dés réception au dossier de consultation en cours d’enquéte.

Plusieurs affichages ont été réalisés, reprenant les termes des avis d’enquéte, en mairie, ainsi qu’en
plusieurs points sur le village commercial Malakoff. Les affichages en mairie et sur le site ont été
réalisés a partir du 1° octobre 2021.

De plus, I'annonce de I'enquéte publique a été relayée dans le journal municipal (n° 562 en date du 8
octobre 2021 et n°563 du 22 octobre 2021), ainsi que sur le panneau a message variable situé dans le
bourg.

Lenquéte publique a été également annoncée sur le site de la commune, précisant les modalités de
celle-ci, ainsi que sur le site de SBAA.

Le dossier d’enquéte était également consultable a partir de ces deux sites, a partir du 4 octobre
2021.

Le dossier en format papier a été mis a disposition du public en mairie, aux jours et heures habituels
d’ouverture de celle-ci. Un ordinateur y permettait également une consultation dématérialisée.

4-5. permanences et modalités de recueil des observations

Le public avait a sa disposition un registre papier, en mairie, aux heures et jours habituels d’'ouverture
d celle-ci. Les observations pouvaient également m’étre transmises par courrier, ainsi que par mail,
aux adresses habituelles de SBAA et de la mairie, adresses rappelées sur les sites de consultations.

Enfin 3 permanences ont été prévues, les mardi 19 octobre, de 9h00 a 12h30, samedi 30 octobre de
9h00 a 12h00 et jeudi 18 novembre de 13h30 a 17h30.

4-6. Déroulement de I'enquéte

Lenquéte s’est déroulées dans de bonnes conditions matérielles tant au regard de la consultation du
dossier, de la réception du public que concernant le respect des gestes barrieres et des mesures
COVID. Lentrée en mairie, la consultation du dossier, la salle d’attente, puis le bureau mis a ma
disposition et enfin la sortie de la maire se faisait dans des espaces différentiés, en acces en sens
unique afin d’éviter que les gens ne se croisent. Lenquéte a duré 30 jours consécutifs, incluant une
période de vacances scolaires. Les permanences ont été réparties sur des jours et de demi-journées
variables, incluant un samedi matin afin de faciliter la venue du public.
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5-Avis de la MRAe

Dans son avis du 26 aout 2021, la MRAe conclut que la modification n°1 du plan local d'urbanisme de
la commune de Plaintel (22) n’est pas susceptible d’avoir des incidences notables sur
I’environnement et sur la santé humaine, et qu’en conséquence elle n’est pas soumise a évaluation
environnementale.

Dans ses considérants, la MRAe reléve en particulier :

- que la zone a urbaniser est de surface limitée et partiellement artificialisée occupée par une habita-
tion vacante vendue en vue de sa démolition, et par son jardin, qu’elle n’abrite pas de zone humide
sur son emprise ni a proximité, ni d’espace naturel remarquable ;

- que la zone a urbaniser enclavée sur 3 cotés par la ZACOM de Malakoff et située dans la bande de
nuisances sonores de laRD 790 ;

-que le projet d’ouverture a I'urbanisation commerciale contribuera a I'augmentation des surfaces
imperméabilisées, générera une augmentation des déplacements, de la pollution lumineuse et
sonore et entrainera la suppression de 60 m environ d’'une haie bocagére ; mais que ces impacts
potentiels ne sont pas notables au sens de I'évaluation environnementale, compte tenu de la
superficie modérée du projet, et des dispositions de I'OAP et du reglement littéral de la zone
conduisant a la protection de certaines haies périmétrales, a I'encadrement des incidences sur les
eaux pluviales et de ruissellement, sur les aspects paysagers et la qualité architecturale des projets
pouvant s’y implanter et incitant a mutualiser des espaces de stationnement afin de limiter les
déplacements au sein de la zone ;

- que le site sera raccordé pour les eaux usées au réseau public d’assainissement et a la station
d’épuration des eaux (STEP) d’Yffiniac, d’'une capacité de 84 000 équivalents habitants (EH), en bon
état de fonctionnement, et ne sera pas de nature a entrainer d’incidence significative sur son
fonctionnement ;

- et que la collectivité s’est engagée, dans la délibération de son conseil d’agglomération du 22 avril
2021, a modifier la vocation commerciale de la zone 1AUYc de Malakoff nord de 2,38 ha, en zone
artisanale, réduisant de la sorte la possibilité d’'implantation d’activités commerciales de plus de 150
m? au seul secteur de la nouvelle OAP créée ou a la zone déja urbanisée (UYc).

6-Avis des personnes publiques associées et synthese de ces avis

Le Code de I'Environnement (Chapitre Il du titre Il du livre I°) prévoit que le projet de modification
soit notifié avant I'ouverture de I'enquéte publique aux divers organismes prévus aux articles L 121-4,
L 122-4 et L123-6 du code de I'urbanisme. En conséquence, le projet a été notifié :

- au Préfet des Cotes d’Armor,

- au Président du Conseil Régional,

- au Président du Conseil Départemental

- aux Présidents des chambres d'Agriculture, des Métiers, de Commerce et d'Industrie

- au Président du Syndicat Mixte du Pays de Saint Brieuc, chargé du SCOT et du SAGE

- ARS Bretagne

Les avis suivants ont été recueillis et ont été joints au dossier d'enquéte.
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Direction Départementale du Patrimoine : courrier du 24/08/2021 : le projet n'appelle pas
d’observations (pas d’avis exprimé)

Chambre des Métiers des Cotes d’Armor : avis favorable du 19/07/2021 sans observation

CCI des Cotes d’Armor, service urbanisme : courrier du 23/08/20212021 : le projet n‘appelle pas
d’observations (pas d’avis exprimé)

Région Bretagne, service Planification et prospective : courrier du 11/08/2021 : le projet n‘appelle
pas d’observations (pas d’avis exprimé)

Préfecture des Cotes d’Armor, DDTM, unité planification : avis du 3/08/2021, (document de 2
pages) : observations sans avis exprimé :

Méme si la zone d’aménagement commercial de Malakoff immédiatement périphérique est
identifie¢e au schéma de cohérence territoriale du Pays de Saint-Brieuc en tant que pdéle pricritaire,
le dossier d’ouverture a I'urbanisation de la zone 2AUYc du PLU de PLAINTEL ne présente pas un
état des lieux des espaces commerciaux et artisanaux encore disponibles sur le territoire et vacants
de toutes constructions ainsi qu’au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées (article L.153-38 du code de I'urbanisme).

Aussi, le dossier fait état de la modification de 'OAP n° 21 du PLU de PLAINTEL.

Une OAP n° 22 est présentée en lieu et place de I'OAP n° 21. Pour une meilleure lecture des
OAP, il conviendra ici de conserver le n° 21 pour cette nouvelle OAP issue de la modification de
l'actuelle OAP n° 21 et de 'ouverture & I'urbanisation de la zone 2AUYc.

Service habitat de SBAA : mail du 30/08/2021 : pas d’avis ni d’'observation sur le projet, qui ne
concerne pas cette thématique

7-Participation et observations du public

La participation du public a été faible, tant en ce qui concerne la consultation du dossier que la
transmission d’observations. Les sites internet de SBAA et de la commune ne permettaient pas de
comptabiliser le nombre de personnes ayant consulté le dossier.

- 1° permanence : une seule visite, d’'une personne venant se renseigner sur I'objet de I'enquéte, et
qui aurait voulu faire la demande d’une nouvelle modification du PLU (ajustement d’un zonage N). Je
n‘ai pas demandé a cette personne de mentionner sa question au registre d’enquéte, considérant
gu’il s’agissait la d’un point hors sujet.

- 2° permanence : pas d’observation portée au registre, aucun mail ni courrier. 1 visite d’'un des
occupants de la zone Malakoff (projet de contribution écrite a recevoir ultérieurement).

- 3° permanence : pas d’observation portée au registre depuis la précédente permanence, pas de
mail, pas de courrier.

2 visites lors de cette derniere permanence:

- M. SALAUN, commergant sur la zone Malakoff, propriétaire du fonds de commerce « CENTRAKOR »,
qui a déposé un document de 5 pages.

- Mme LE QUERE, responsable du développement immobilier au sein de la société LIDL, qui a déposé
un mail a I'adresse : mairie@mairie-plaintel.fr.

Teneur du document remis par M. Salaiin :

M. Salalin confirme le projet de rachat de son magasin par la société LIDL, projet qui doit se
développer sur sa parcelle ainsi que sur la parcelle voisine. Ce projet est a I'étude depuis avril 2019, et
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a fait l'objet d’'un premier passage en Commission Départementale d’Aménagement Commercial
(CDAC), non concluant, en octobre 2021. Pour LIDL, ce projet s'accompagnerait de la fermeture de
son magasin de Quintin. M. Salalin expose dans son document une analyse des différents atouts du
projet « LIDL » et s’attache a démontrer la complémentarité de cette enseigne avec I'équipement
commercial de la commune de Plaintel. Il joint une pétition favorable a la venue de LIDL sur la zone
Malakoff, signée par les commercants de cette zone.

Teneur du mail recu de Mme Le Quere, responsable du développement immobilier de la société
LIDL :

Mme Le Quere précise le projet de recomposition des locaux et d’organisation future des
stationnements sur les parcelles concernées, en annongant un projet trés vertueux en termes de
développement durable. Elle confirme par ailleurs que le site de Quintin ne pouvait accueillir le projet
de développement du magasin pré-existant, et que LIDL est d'ores et déja en contact avec un
repreneur potentiel pour ce site. Le projet de la société développerait 1 400m? de surface de vente.

8-Echanges avec le porteur du dossier

Un premier point sur le déroulement de I'enquéte a été fait avec M. Alléno, maire de la commune et
plusieurs de ses adjoints a mi-enquéte, le 30 octobre. Au cours de cette réunion, nous avons
principalement échangé sur la zone Malakoff (origine de la zone, dynamique commerciale, projets en

cours...) et sur la teneur de l'avis de la DDTM.

Jai établi un proces-verbal de synthese que j’ai présenté le 24 novembre2021. Outre la relation du
déroulement de I'enquéte et le signalement des deux observations recues, j‘ai interpellé la commune
et SBAA, porteur du projet, sur deux sujets particuliers :

- les remarques formulées par la DDTM, qui considére insuffisante la justification de I'ouverture a
I"'urbanisation de la zone 2AUyc sur le site Malakoff.

- il est avancé dans le dossier la perspective d’une évolution de la zone 1AUyc située au nord du site
Malakoff, qui viendrait réduire les possibilités futures d’implantation commerciale sur la commune,
et qui concourrerait donc a la justification du présent projet. La présente modification du PLU de la
commune ne comporte pas ces évolutions. Pouvez vous préciser vos intentions, le calendrier et le
cadre de leur mise en ceuvre.

SBAA m’a transmis son mémoire en réponse le 7 décembre 2021. Celui-ci porte sur les points
suivants :

- informations complémentaires sur la création de la zone Malakoff

- précisons sur I'avenir de I'activité « Centrakor »

- précisions sur I’évolution réglementaire envisagée sur le zonage 1AUyc

- précisions sur I'évolution et les intentions sur le périmetre de centralité commerciale en centre
bourg.

SBAA conclut son mémoire en réponse de la maniére suivante :
- L'ouverture a l'urbanisation, objet de la modification du PLU, se justifie dans la mesure ol cette

parcelle s’inscrit dans le périmétre immédiat de la zone commerciale Sud de Malakoff et s’intégre
ainsi davantage dans une entité urbaine vouée a ce type d’activités. L'urbanisation de cette parcelle
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permettra donc de conforter la trame urbaine qui s’est développée sous forme de zone commerciale
au Sud de Malakoff.

- La volonté de la collectivité étant de permettre le maintien d’une offre commerciale attractive et
diversifiée sur la zone Sud de Malakoff tout en conservant I'équilibre commercial du centre bourg.

- l'extension de la zone commerciale Sud de Malakoff, n’est pas de nature a compromettre
I’équilibre commercial des deux entités (centre bourg et secteur Sud de Malakoff). Le dynamisme
économique de la collectivité associé a sa situation géographique constitue un atout qui doit
permettre a la commune de confirmer son réle de péle rural a I’échelle intercommunale en
s’appuyant sur ses deux polarités commerciales complémentaires.

Voir le mémoire en réponse in extenso en annexe 2

Par ailleurs, un souci de santé a perturbé la finalisation de mon rapport et de mes conclusions et avis,
qui devait étre présenté dans un délai maximum de 30 jours aprés la fin de I'enquéte publique, soit
au 18 décembre 2021 au plus tard. J'en ai informé les services de Saint Brieuc Armor Agglomération
le 17 décembre 2021. Dans le respect des articles R123-19 et R123-15 du code de I'environnement,
I'accord de l'agglomération a été confirmé et concrétisé par un courrier officiel, joint en annexe 3. Le
délai de remise de mon rapport et de mes conclusions et avis a été décalé a la date du 21 décembre
2021, au plus tard.

Date : le 20 décembre 2021 B

Le commissaire enquéteur

Catherine Blanchard
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ANNEXES AU RAPPORT :

ANNEXE 1 : Proces-verbal de synthese
ANNEXE 2 : Mémoire en réponse de Saint Brieuc Armor Agglomération

ANNEXE 3 : courrier de Saint Brieuc Armor Agglomération relatif au report
du délai de remise des rapports, avis et conclusions du
commissaire enquéteur
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===========ANNEXE 1-=============n=-

Mme Catherine Blanchard Le 24 novembre 2021
Commissaire enquéteur pour I'enquéte publique

relative a la modification n°1 du PLU de la commune de Plaintel

EP n° E210145/35

—————— Monsieur le Président
Objet : Procés Verbal de Synthese des SAINT BRIEUC ARMOR AGGLOMERATION
observations 5 rue du 71e R.I.
22000 Saint-Brieuc

Monsieur le Maire
Mairie de Plaintel
Place du Général de Gaulle
BP 7
22940 PLAINTEL
Monsieur le Président,
Monsieur le Maire,

Jai été désignée par le Tribunal Administratif de Rennes comme commissaire enquéteur pour la
relance de I'enquéte publique rappelée en objet, et assurer la rédaction des rapport, conclusions et
avis du commissaire enquéteur sur cette enquéte.

Comme convenu, J’ai I’lhonneur de vous communiquer par la présente, la synthése des observations
recueillies au cours de I'enquéte qui vient de s’achever, auxquelles j’ai joint le rappel des différents
avis émis par les Personnes Publiques Associées et la MRAe.

L’enquéte publique a peu mobilisé le public, et seules deux personnes directement intéressées par
I'issue de ce projet se sont manifestées et ont déposé chacune une observation.

Je me permets d’attirer votre attention sur les remarques formulées par la DDTM, qui considére in-
suffisante la justification de I'ouverture a 'urbanisation de la zone 2AUyc sur le site Malakoff.

Par ailleurs, il est avancé dans le dossier la perspective d’une évolution de la zone 1AUyc située au
nord du site Malakoff, qui viendrait réduire les possibilités futures d’implantation commerciale sur la
commune, et qui concourrerait donc a la justification du présent projet. La présente modification du
PLU de la commune ne comporte pas ces évolutions. Pouvez vous préciser vos intentions, le calen-
drier et le cadre de leur mise en ceuvre.

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

Dans 'attente, je vous prie de croire, Monsieur le Président, Monsieur le Maire, en I'expression de
ma sincére considération.

Catherine Blanchard,

Commissaire enquéteur Cé/’//‘dg?ﬁl

Annexe n°1 au RAPPORT du Commissaire enquéteur - PVS- Page 17 sur 30



ENQUETE PUBLIQUE N° 21000145/35 - Modification n°1 du PLU de la commune de PLAINTEL (22940)

#~~ BRIEUC @w,,,]é[
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Département des Cétes d'Armor (22)

PROJET DE MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D’'URBANISME DE

LA coMMUNE DE PLAINTEL RELATIVE A POUVERTURE A

L'URBANISATION DE LA ZONE 2AUyc A VOCATION COMMERCIALE
AU LIEU-DIT MALAKOFF

ENQUETE PUBLIQUE
DU 19 OCTOBRE 2021- 9H00 AU 18 NOVEMBRE 2021-17H30

- PROCES VERBAL DE SYNTHESE -

PORTEUR DU DOSSIER : SAINT BRIEUC ARMOR AGGLOMERATION

Annexe n°1 au RAPPORT du Commissaire enquéteur - PVS- Page 18 sur 30




ENQUETE PUBLIQUE N° 21000145/35 - Modification n°1 du PLU de la commune de PLAINTEL (22940)

4- Objet de I'enquéte

Cette 1 modification du P.L.U. de la commune de Plaintel porte sur I'ouverture a I'urbanisation
d’une zone 2AUyc a vocation commerciale, zone située au sein de la zone d’activités commerciales
Malakoff. Corrélativement, le projet s’Taccompagne d’'une OAP (orientation d’'aménagement et de
programmation) identifi€e OAP n°22 qui porte sur cette emprise, ainsi que sur la parcelle voisine,
déja classée en 1AUyc et dotée d’une OAP (n°21), qui est donc supprimée.

Le projet est porté par la communauté d’agglomération Saint-Brieuc Armor Agglomération qui est
compétente en matiere de « Plan Local d’Urbanisme » (PLU), depuis le 27 mars 2017.

5- Le cadre juridique

Le champ d’application de la procédure de modification est encadré par le Code de I'Urbanisme
conformément :

- a l'article L.153- 41 du Code de I’'Urbanisme, qui précise que la procédure de modification est
utilisée lorsqu’elle a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
|"application de I'ensemble des regles du plan .....

- et a l'article L153-38 du méme code, qui précise qu’une délibération motivée doit justifier |'utilité
de l'ouverture a l'urbanisation au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées et de la faisabilité d’un projet dans ces zones.

En l'occurrence, I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AUyc de Malakoff va majorer de plus de 20%
les possibilités constructives sur cette zone en la transformant en zone 1AUyc.

Le PLU de Plaintel a été révisé et approuvé par délibération du Conseil d’Agglomération de Saint-
Brieuc Armor Agglomération du 28 novembre 2019, aprés avis favorable du Conseil Municipal du
15/11/2019.

Saint-Brieuc-Armor Agglomération a prescrit un PLU intercommunal le 31 mai 2018, projet non
encore approuvé a ce jour.

6- Présentation du projet
3-1. Présentation de la commune et de son contexte géographique et institutionnel
Le projet se situe dans le département des

Cotes-d’Armor en région Bretagne, plus st
précisément sur la commune de Plaintel.

Plaintel fait partie de la communauté e ENG T

d’agglomération Saint Brieuc Armor Agglomé- 5 el U7 SEUSHRETS e

ration, qui regroupe 151 000 habitants et 32 ooy '
Plaine H; 4 Plédral tes

communes.
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Possédant plusieurs zones d'activités, la commune de Plaintel profite de la proximité d'axes impor-
tants (RD700 et RD790) permettant de relier facilement Saint-Brieuc et la RN 12 qui permet a ces
zones, souvent, souvent a double vocation (activités/commerce) de bénéficier d'une bonne visibilité
commerciale.

Le territoire de la commune de Plaintel est compris dans le périmétre du schéma de cohérence terri-
toriale (SCoT) du Pays de Saint-Brieuc approuvé le 27 février 2015, dont le document d'orientation et
D’objectif (DOO) identifie la ZACOM de Malakoff comme zone de proximité et fixe comme priorité la
maitrise du développement commercial dans un souci d’éviter I'apparition de friches (axe 2.2.3).

Le SCoT du Pays de Saint-Brieuc identifie plusieurs zones a caractére économique sur la commune de
Plaintel. On distingue ainsi 3 Zones d'Activités ainsi qu'une ZACOM :

- Zone Industrielle de La Gare (communale),

- Zone Artisanale de Raussan (intercommunale SBAA),

- Zone Artisanale des Prés Guyomard (intercommunale SBAA),

- Parc d'Activités du Grand Plessis (intercommunale SBAA),

- Village Commercial de Malakoff (privée),

- Parc d’Activités des Tinnieres (privée),

3-2. Localisation du projet et présentation du site

|__1a Croix Grosset

VIc Grand Plessis

\
B les Prés G\nomIrﬂq

i
SR
(i | TR Boulé
o / L]
[/ Raussan

Le projet est localisé au Nord de la commune,
sur I'axe St Brieuc/Loudéac (D790). Le village

) . J / Crapados I 5 8 Goupll fé-e\ 7
commercial de Malakoff est situé au carrefour L 2 o ibres Praingel 7 gt
du centre Bretagne au bord d'un axe qui Plaintei’ly

ébro i 5t0f 222
accueille 12 000 véhicules jours. o i s
el:(hﬂmﬂ
513 Ville Haffray Javille Bresséy
o paviy |\ 2 . CA Saint-Bi

/au Bernard ” ole Charip Clos

Actuellement le village est constitué
d'une vingtaine de commerce : Boulangerie
avec drive, Equipement de Ila maison,
Décoration intérieure, Electroménager,
Literie, Poéle a bois, Chaussures, Lingerie,
Optique, Créperie, Bar brasserie,
Fleuriste, Esthéticienne, Vétements,
Informatique, Laverie automatique, Coiffeur
mixte, Barbier, Cabinet d'ostéopathe, Salle de
sport, Contrble technique, Casiers drive pour
les courses, Drive pizzas, et une salle de
sports.
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Le projet de modification du PLU comprend les I‘
parcelles intégrées dans I'OAP suivante : ;|
- A3063 de 4 200 m? |
- Une partie de la parcelle A3076 de 2 000 m?
TOTAL : 6 200 m?

La zone d'activité commerciale de Malakoff s’inscrit en rive
de la D 790 sur sa limite Es, et d’'une voie ferrée désaffectée
sur ses limites Ouest et Sud. D'une superficie totale
d’'environ 5ha62, elle est répartie en 4 secteurs :

- la zone Uyc, couvre 2ha63 et accueille 22 cellules
commerciales. Elle développe environ 1 600m? de locaux,

- une premiere zone 1AUyc, sur 2ha38, exploitée par un
agriculteur,

-une seconde zone 1AUyc, située en pointe sud, le long de
la RD 790 couvre 2 000 m?,

-une zone 2AUyc, constituée de la parcelle A3063 d'une
superficie d'environ 4 000 m?occupée jusqu'a présent par
un logement et son jardin.

La RD 790 est classée en catégorie 3 c’est-a-dire que la largeur
affectée par le bruit correspond a 100 meétres de part et d’autre
de la voie. Le classement a pour effet d’'imposer des normes
d’isolement acoustique de fagade pour les constructions
nouvelles.

3-3. Structure commerciale de la commune

Deux centralités commerciales sont identifiées sur la commune :
- Le centre-bourg avec le périmetre de centralité
- La zone commerciale de Malakoff

Le reglement du PLU en vigueur identifie un secteur a protéger afin de préserver la centralité
commerciale autour du centre-bourg. La zone commerciale de Malakoff accueille de plus grands
commerces dont la superficie doit étre supérieure a 150 m% Larmature commerciale de la commune
est complétée par la présence d’un Intermarché, plus proche du centre ville.
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A

=3
- Au sein du PLU en vigueur, 2 autres zones 1AUyc peuvent

Bovlangerie
Cellutes commerciaies
Contrakior -

- potentiellement accueillir des activités commerciales dans la zone
commerciale de Malakoff au Nord et au Sud de Ia zone concernée.

| MeutioSeorgoals

L 5 Zones commerdiales
i
Statonenents m— 0/ 1 K& 2 SomL 2 uve
= ; L 1AUYC
— R T A I 2Auvc

3-3. Justification de I'’ouverture a 'urbanisation de la zone 2AUyc

La modification du PLU de PLAINTEL ne remet pas en cause les grandes orientations du PADD.

La seule zone 1AUYc de la commune, situe sur le site Malakoff présente des enjeux agricoles
actuellement puisqu’elle est cultivée par un exploitant agricole.

Le développement économique prévu sur le secteur de Malakoff respecte les prescriptions du SCOT
du Pays de Saint-Brieuc. Depuis la derniére vision du PLU de la commune, et en accord avec les pro-
priétaires fonciers de la parcelle concernée, ce secteur inteégre également une maison d’habitation
qui a vocation a intégrer la ZACOM de Malakoff a moyen ou long terme (2AUyc).

Le développement économique prévu sur le secteur de Malakoff respecte les prescriptions du SCOT
du Pays de Saint-Brieuc. Suite a I'enquéte publique de la révision du PLU, ce secteur integre également
une maison d'habitation qui a vocation a intégrer la ZACOM de Malakoff a moyen ou long terme
(2AUyc).

Une OAP globale entre les deux parcelles (A3063 et A3076) permettra un aménagement cohérent de
la zone et pourra désenclaver la parcelle A3063 et créer une continuité avec la zone Malakoff Sud. La
conception du projet visera a limiter la consommation fonciere notamment en évitant les espaces non
appropriables, le dimensionnement des espaces publics, la mutualisation des aires de stationnement,
etc.

Un diagnostic écologique a été réalisé, il a ainsi permis de précisé que I'intérét floristique du site est
tres limité, I'enjeu associé a la flore est jugé faible en I'absence de milieu d’intérét ou d’espéces pro-
tégées/patrimoniales avérées. Au regard de I'état initial de I’environnement réalisé, cette zone pré-
sente peu d’enjeux environnementaux. Le site est déja en partie artificialisé puisqu’il s’agit d’une
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maison d’habitation, vendue récemment, qui n’est plus habitée. Le site n’est donc pas exploité par
I"agriculture.

Dans le cadre de la modification du PLU, la future zone a urbaniser aura une vocation commerciale.
Ainsi le projet qui pourra étre réalisé sur le site n’engendrera pas une modification significative de la
nature et de la qualité d’effluents produits. A terme, I'équipement de la commune d’Yffiniac sera en
mesure d’absorber les effluents produits par I'installation de nouveaux commerces.

Le projet permettra d’éviter la création d’une friche commerciale sur la parcelle A3062, le
commercant en place souhaitant cesser son activité. Sa reprise dépend des possibilités
d’aménagement de cet espace, et notamment des capacités d’extension d’un batiment sur la parcelle
A3063. Le projet permet donc de maintenir une offre commerciale tout en préservant I'équilibre
commercial du centre bourg.

Nota 1 du commissaire enquéteur : au cours de mes permanences, plusieurs personnes sont venues
me communiquer les éléments suivants, qui éclairent la faisabilité d'un projet d'implantation sur le
projet : Un des commergants sur le site Malakoff est vendeur de son activité, dans le cadre de son
projet de départ en retraite (Centrakor). Le repreneur potentiel estime toutefois avoir besoin de la zone
ouverte a 'urbanisation pour parfaire son projet d’'implantation et s’est positionné acquéreur potentiel
de la parcelle A3063.

A l'issue, la collectivité envisage de transformer la zone 1AUycsituée au nord du site Malakoff en zone
artisanale, dans laquelle les activités commerciales seraient interdites, a I'exception des showrooms
en lien avec une activité artisanale. Dans ce contexte, les disponibilités foncieres a destination
commerciale sur la commune seraient réduites de 2ha38.

Nota 2 du commissaire enquéteur : La présente modification du PLU ne modifie aucun article de la
zone 1AUyc.

4-Organisation et déroulement de '’enquéte

Suite a la demande de la commune, par courrier en date du 9 septembre 2021, le Tribunal
Administratif de Rennes, par décision du 17 septembre 2021, m’a désignée pour assumer les
fonctions de commissaire-enquéteur pour I'enquéte visée en objet.

5-Avis de la MRAe

Dans son avis du 26 aout 2021, la MRAe conclut que la modification n°1 du plan local d'urbanisme de
la commune de Plaintel (22) n’est pas susceptible d’avoir des incidences notables sur
I’environnement et sur la santé humaine, et qu’en conséquence elle n’est pas soumise a évaluation
environnementale.

Dans ses considérants, la MRAe reléve en particulier :

- que la zone a urbaniser est de surface limitée et partiellement artificialisée occupée par une habita-
tion vacante vendue en vue de sa démolition, et par son jardin, qu’elle n’abrite pas de zone humide
sur son emprise et a proximité, ni d’espace naturel remarquable ;
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- que la zone a urbaniser enclavée sur 3 c6tés par la ZACOM de Malakoff et située dans la bande de
nuisances sonores de la RD 790 ;

-que le projet d’ouverture a I'urbanisation commerciale contribuera a 'augmentation des surfaces
imperméabilisées, générera une augmentation des déplacements, de la pollution lumineuse et
sonore et entrainera la suppression de 60 m environ d’une haie bocagére ; mais que ces impacts
potentiels ne sont pas notables au sens de I'évaluation environnementale, compte tenu de la
superficie modérée du projet, et des dispositions de I'OAP et du reglement littéral de la zone
conduisant a la protection de certaines haies périmétrales, a I'encadrement des incidences sur les
eaux pluviales et de ruissellement, sur les aspects paysagers et la qualité architecturale des projets
pouvant s’y implanter et incitant a mutualiser des espaces de stationnement afin de limiter les
déplacements au sein de la zone ;

- que le site sera raccordé pour les eaux usées au réseau public d’assainissement et a la station
d’épuration des eaux (STEP) d’Yffiniac, d’une capacité de 84 000 équivalents habitants (EH), en bon
état de fonctionnement, et ne sera pas de nature a entrainer d’incidence significative sur son
fonctionnement ;

- et que la collectivité s’est engagée, dans la délibération de son conseil d’agglomération du 22 avril
2021, a modifier la vocation commerciale de la zone 1AUYc de Malakoff nord de 2,38 ha, en zone
artisanale, réduisant de la sorte la possibilité d’'implantation d’activités commerciales de plus de 150
m? au seul secteur de la nouvelle OAP créée ou a la zone déja urbanisée (UYc).

6-Avis des personnes publiques associées et synthese de ces avis

Le Code de I'Environnement (Chapitre Il du titre Il du livre 1°) prévoit que le projet de modification
soit notifié avant I'ouverture de I'enquéte publique aux divers organismes prévus aux articles L 121-4,
L 122-4 et L123-6 du code de I'urbanisme. En conséquence, le projet a été notifié :

- au Préfet des Cotes d’Armor,

- au Président du Conseil Régional,

- au Président du Conseil Départemental

- aux Présidents des chambres d'Agriculture, des Métiers, de Commerce et d'Industrie

- au Président du Syndicat Mixte du Pays de Saint Brieuc, chargé du SCOT et du SAGE

- ARS Bretagne

Les avis suivants ont été recueillis et ont été joints au dossier d'enquéte.

Direction Départementale du Patrimoine : courrier du 24/08/2021 : le projet n’appelle pas
d’observations (pas d’avis exprimé)

Chambre des Métiers des Cotes d’Armor : avis favorable du 19/07/2021 sans observation

CCI des Cotes d’Armor, service urbanisme : courrier du 23/08/20212021 : le projet n‘appelle pas
d’observations (pas d’avis exprimé)

Région Bretagne, service Planification et prospective : courrier du 11/08/2021 : le projet n’appelle
pas d’observations (pas d’avis exprimé)
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Préfecture des Cotes d’Armor, DDTM, unité planification : avis du 3/08/2021, (document de 2
pages) : observations sans avis exprimé :

Méme si la zone d'aménagement commercial de Malakoff immédiatement périphérique est
identifiée au schéma de cohérence territoriale du Pays de Saint-Brieuc en tant que pdle prioritaire,
le dossier d’ouverture a l'urbanisation de la zone 2AUYc¢ du PLU de PLAINTEL ne présente pas un
état des lieux des espaces commerciaux et artisanaux encore disponibles sur le territoire et vacants
de toutes constructions ainsi qu’au regard des capacités d’'urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées (article L.153-38 du code de l'urbanisme).

Aussi, le dossier fait état de la modification de 'OAP n° 21 du PLU de PLAINTEL.

Une OAP n° 22 est présentée en lieu et place de I'OAP n° 21. Pour une meilleure lecture des
OAP, il conviendra ici de conserver le n° 21 pour cette nouvelle OAP issue de la modification de
l'actuelle OAP n° 21 et de 'ouverture & I'urbanisation de la zone 2AUYc.

Service habitat de SBAA : mail du 30/08/2021 : pas d’avis ni d’observation sur le projet, qui ne
concerne pas cette thématique

7-Participation et observations du public

- 1° permanence : pas de visite.

- 2° permanence : pas d’observation portée au registre, aucun mail ni courrier. 1 visite d’un des
occupants de la zone Malakoff (projet de contribution écrite a recevoir ultérieurement).

- 3°permanence : pas d’observation portée au registre depuis la précédente permanence, pas de
mail, pas de courrier.

2 visites :

- M. SALAUN, commergant sur la zone Malakoff, propriétaire du fonds de commerce « CENTRAKOR »,
qui a déposé un document de 5 pages.

- Mme LE QUERE, responsable du développement immobilier au sein de la société LIDL, qui a déposé
un mail a I'adresse : mairie@mairie-plaintel.fr.

Teneur du document remis par M. Salaiin :

M. Salaiin confirme le projet de rachat de son magasin par la société LIDL, projet qui doit se
développer sur sa parcelle ainsi que sur la parcelle voisine. Ce projet est a I'étude depuis avril 2019, et
a fait l'objet d’'un premier passage en Commission Départementale d’Aménagement Commercial
(CDAC), non concluant, en octobre 2020. Pour LIDL, ce projet s'accompagnerait de la fermeture de
son magasin de Quintin. M. Salalin expose dans son document une analyse des différents atouts du
projet « LIDL » et s’attache a démontrer la complémentarité de cette enseigne avec I'équipement
commercial de la commune de Plaintel. Il joint une pétition favorable a la venue de LIDL sur la zone
Malakoff, signée par les commercants de cette zone.

Teneur du mail recu de Mme Le Quere, responsable du développement immobilier de la société
LIDL :

Mme Le Quere précise le projet de recomposition des locaux et d’organisation future des
stationnements sur les parcelles concernées, en annongant un projet tres vertueux en termes de
développement durable. Elle confirme par ailleurs que le site de Quintin ne pouvait accueillir le projet
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de développement du magasin pré-existant, et que LIDL est d'ores et déja en contact avec un
repreneur potentiel pour ce site. Le projet de la société développerait 1 400m? de surface de vente.

Le présent procés verbal de synthése est présenté et remis a I'occasion d’'une réunion organisée en
mairie de Plaintel le 24 novembre 2021

le 23 novembre 2021
Le commissaire enquéteur

Catherine Blanchard

£8E
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-----------ANNEXE 2

MEMOIRE EN REPONSE DE SBAA

Diroction Qdadraba dos Sendces
Sendce Urturture ~ Drok des sos
S4b ; Samia ALASE

e '
TH:- N7

Noogiour fe Prigionre o SaveErieu) 4o Apghondyation

Saint-Brisuc, o 0 7 DEC, 2621

Madame Catherine BLANCHARD
32 Rue Joseph Le Goff Saint-
Guirec

22240 PLEVENON

Objet : Modification n°1 PLU de Plaintsl - Enguéte publique
Réponses aux questions du procés verbal de synthéss

Madame e commissalre-anquetaur,

£n spplcaion de lManicke R123.18 du code de fervironnement, sulte & Fenguitte pubique
refative A la modficaion n*1 du PLU de Plaintel qui s'est déraulée du 1% actobre 2021 au 18
novembire 2021, Vous avez remes votre procéswerbal de symthése en marie le 24 novembee

2022 @l je vous &n remercie.

Ce procés-varbal cordent plusieurs ramarques a1 Quastions augquelies Vous Wouwaraz o-jint
fes répanses et commentalres, drectement dans ke corps de votre document,

La commune de Plardel ot e service urbansme de Saint-Brieuc Armor Agglamération restent
& votre disposiBan pour tout rensaignement complémentaire sur ce dossiar.

Esparant que ces alémants vous saront utilas pour fa rédaction de votre rappor et de voe
conclusions, je vous pne dagréer, Madame le commissare enquitaur, l'axpression de mes

salutanans jes medisures,

Cogee & : Monpour Lo Mass do Plare

Pour le Président et par délégation,
Le Vice-Président en charge de
Purbanisme et de Maménagement du

b 1

SE00JOVEE | WTTONS &% NDOresd A graoke-verbi) sslud! A Mercadie putikass O e rodiieasien o1 oy PLL 0 Plidrtst

Sruedu ™ Régiment d'infanterie /f 3 54 403 - 23044 Salnt-Urisuc Codez 3 La Tarve, (a rer, A
T. 63 96 77 20 00 faventr an conrmion
WPV R RE R ER 11 MEALION (VAN SARMONT L) LA EARBOM 11 LANILISE L LANSUILE (¥ LANTIE 1) A SOM0

SR LAY Nt W SRS Y FLAINEMAUTE [ PLATEL U mBaean & rulms N Sl LM Do Te S 0 ° e ‘ A
FLOUPRADAN V' FMLOGEAAR N POEZIC V QUMM U GADIT-S0NN 1 BANT-SOAMAMMY 1) SAINT-BIIEUC N LANT CAS S A
B Bt ] Sy A LMY ST -G ~ 1 WS R N A salotbelewe - armer-agylo.fr
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P SAINT ;b .
AR einle]

sRIDAREMIE

Modification n®1 du Plan Lecal d*Urbanisme de Flainted

Meémaoire en réponse au proceswverbal de synthése de Fenquite publique

|2 OF decembre 2021

HETORIGIL
I; roeve B i Malakioff 5 4% puserte 2 Turbineation en 1998, surune unfé fongien de 3 ha

Un prejel urazin 4 @6 dleband em 2000, pour permetire Do dévdloppement de la cone, gul sz
cosgoealt 3 Farigine dfus batimant principal, ancens bitiments des chemsinies o Haut Croc,
ieupd par une celule commenciale reetgranant un hall  exposition et ded buigaiis

En 3004, ume peetis thes Batimints conserdes 3 fat Pobjer de la criation de celules mmmertiales,
ausguelies ond L8 annieds dee hEfiments commestiaus de 00 m* thacun [Enseigne decenue
Castrakar aujourdhui et créatian de callukes commertabas), o ued baulangara d'une surface de
450,

SITUATHIN ACTUELLE

& il des ans, b cone Sud de Malikell s'ast dduefoppde, Sujoundhui  le villige cenmmercial offre un
ansemble de service et de commersi < 34 celliles commenciales qui sonk aules aitugeed,

Uaupartere & Furbanisstion, abjet de la madification du BLU, s justfe dand b mesure ol cette
el snsort g b pévimisre immidiar de i zone commerciale Sud de Malakedf of sintégre
aias dovontags dons ane enfd edoine woude ¢ oo fype omchuités. Lurbasisfon de cede
parcelie permeting dong e eanfarter [a framte wrbaine qui Fext develapars soud farme e zone
pamimerclale ou Sug de Mokl

Citte parceie de serfare liviin (3656 m?| of partidlement arlilidaiihe, cocupie par une babitaton
wacanta st par ooe parclis 8 andaste sur 2 oités car s sone d'actiind commertiake de Malakoff et
par la lhgre S0 de Patrp ot

('meAre parl, Furbasisation de cette parcoll permetia d'éier b oéetion dfune icke, car sila
eifealion ne g Tt pas, Ieaenson de Factiild commerziale présente sur by parcells & 3063 ne
sy pas passitdi,

Acrurlamant, la disponiaiilé Tencbre pour acoustile de nouvelles uriles commerndiaies de plus de
150 m? et de 3800 o7, sAuts sur b poni Sud de Walakof,

-
b

g p pe e eadfrrca o°l AL P
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EVLLMEDS DE LA Z0ONE = 2one 1ALlys [Nard de Lo rane commerciale de Malskci]

Le< paroeles ¥B &9/ 70/ 71,72 d'une suface de ? ha 12 monstiucn la 300 1deye au Mand da la 100a
comnecake Sud de Makikof, Uree rélexdon 2ur s moddcatian de ki soca dods comnmestiabe da calke
Iofe in Do s naks sl passiblind de shorrdamt of actilds soassaines {jamlinene - bricalape)
awdc Mélaboration d'un riglement sddliqua a la 2ane & 00 angaid aetng l gevemene ef L senics
decncmique de Fagalomération @ Sainl-Bisog of 4 (il dang le cacdie de Félabarabion du Ples
Loszal L hanksend Inmsecritmdical &1 s,

Le calendrier PLUN £1abli 3 o2 [our prévolt won 2mdt du prajet 3 Pt 20322 [aaprobaton prebablke 446
2024), b réflexion et ks validations des sonis commerciales o Féchels & liggkersematinn awra lie
au cours de Fannie 202F

Le choix de reyesic sur s wocabon commerciade de 3 pone LAUYC pereetira de rdsepver los
presibibkés d'implantation de commerce alimentaire qu cenire baurg e & k2 zone de Malako® Sud
ihmt de s presents modfcation], La voleste de |z collzciieits =2t de parmettre le maictien dune
cfire cormmerpiele ottrachye e diversfiee sur la cone Sud de Ialatolf fout e conserant Fequibkee
commmerdal du cenire bosmg.

FERIMETRE DE CEMTRALITE

Lz permetre de cenbralte 3 ebs délimie bos de b dernbere réveion du Plam Locd! d'Urbanismie,
approwées an noeembre 2019, afin de préserver e commernce de prooianie dans b oentre boung.

L anbee bourg prédente un Bas pehan tradibonnel o) attrachy@e commernciale 258 4res scienue
ab warigse ; 22 pireasy gffrent un paned riche gt diversfié, sans sucune vacance,

Dt SpROMURIES Foncdres Somees par W comsming, Sont s¢ Hanes dans B cingie Bourg & oot ou
M Dimead pour penmetirs dacoailie de noivelles anseignes Commeiakel g moim de 1506 m*

Afin de fzciiber Unstallztion de noweesas commences 8 soutenir Factiunt Gconomigue locale, B
colectivite soufaite engager une ndflexan sur Pingtauraros an peimdine de daovepande do

comminod dans 1 centraling, qui il permeTtrain nolasemnes] de présmper sur led gesinons de Sonds
da COmmarte

En conclowion, Feddention de ke sone commercimle Sod o Moinholf slest pos de notwee b
cevmpareating Méguiilre commamonl dey deux enhife (eenine houng ef secheur Sud de fnlabe,
1& dpnembime Sronemfqus o i teTeehede sereef oo rhesien gregraphigue senriter an arewt
e deif permelies @ lp sommune de confmer san néle de pole ravad 0 Nécheile dstercommunale en
#eppapant dov s deus podoriléy commersiakes romplémenbares,

iy o peme_reskicasan 47T AL A il -2k}
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=========== ANNEXE 3-==========nn====

COURRIER PROLONGEANT LE DELAI DE REMISE DU

RAPPORT AINSI QUE DES CONCUSIONS ET AVIS DU
COMMISSAIRE ENQUETEUR

P SAINT
=% BRIEUC vog 1o 1 7 DEC. 202
WS ARMOR

ADGLONERATION

ov  Serts DLAKSE Madame Catherine BLANCHARD
SR:IZAS 7N 32 Rue Josaph La Goff Saint.
wrea bhwoes taa y
Falddoences A repones - 10€-021 Gaulrec

Tax» conempoed ancn 4t M advannds 2 22240 PLEVENON

Morsar b Pvtadort fe Sare rienc Avmoe AGoore At

Objet : Modification n“1 du PLU de PLAINTEL - Enguéte pubsligue
Prorogation dalal - remise rapport at conclusions

Madama ke commissara-angiattenr

Far madl an cace du 17 decemora 2021, vous mvave2 solotd, au ke de Mande L123415 du
code da Tamdroomement, pour demandss un GNal suppidmentalee pour 13 remiss
rappont el de wos condusons relairs & Fenogedte pubbgue de fa modiicston n*1 du PLU de
FLAINTEL

Par o présente, je vous confime que vous pousez dsposcr dun déls de quelques jours
SUPPIOMENMANes pour maire vos dmants (an wrsion pagier ef informasque), jusaguan
merdi 21 décembre nchus Une iéunion vous pernettardt dexpiguer plus en détais ke content
e votre rapport pourra éventosiement éire organsde ukérieuremesnt, début serwier 2022,

Les sandes ubansme de la commung de PLAINTEL w1 de Saink-Breuc Armor
Aggdomerstion se liennen! & volre dmposton s vous scufister des reoserements
complémenieres pour fraliser yotre rapport

Je yous pie d'ayder, Madame e commissara-anquéteur, Mexpres sSon o mes salaaions ks
mestieures,

Pour le Président el par d&égatian,
Lo Vico-Prasidemt an charge da
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