Le témoignage

O Retour d’expérience de Dominique Ramard,
maire de Saint-Juvat (22)
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O Commune de Dinan Agglomération, située a
13km au Sud de Dinan

O 679 habitants en 2026 (contre 650 en 2018)

0 29,1% de moins de 30 ans, 37,5 entre 30 et 60
ans et 32,9% ont 60 ans et +

O Densité : 39,8 habitants au km?, une des
communes les moins denses de Dinan
Agglomération

O 1 école primaire (3 classes, de la maternelle au
CM2 - 46 enfants scolarisés)

O 2 commerces : 1 bar-tabac-presse, 1 épicerie
multiservices

O 13 exploitations agricoles

O Entreprises de couverture, terrassement,
macgonnerie, ramonage, conseils, d'arts...

QO

O 10 associations



O 2017 : Elaboration du PLUih de Dinan Agglomération

- Référentiel foncier fait par Dinan Agglomération en amont du premier PLUIh
- Diagnostic qui met en avant un taux de vacance important a Saint-Juvat

- Diminution du nombre de surfaces constructibles

-> Volonté d’accueillir de nouveaux habitants en coeur de bourg

O 2019 : un diagnostic avec les étudiants de I'lAUR

- Recensement de 82 logements vacants pour environ 350 adresses
- Réflexion plus large sur les raisons de la vacance, les freins a I'entretien des logements, etc...

02019 - 2020 Sollicitation de I'EPF (Etablissement Public Foncier) de Bretagne

- Analyse du référentiel foncier et précision des données

-~ Accompagnement a la rédaction d’un cahier des charges pour consulter une équipe d’architectes /
urbanistes avec des compétences en paysage, économie, volet juridique...
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— 2021 : Choix d’une équipe menée par l'atelier d’Ys

O Diagnostic :

- Croiser les études existantes, analyser les usages,
le marché immobilier, les mobilités, le bati et les
gisements fonciers.

OElaboration de scénarios :

- Définir une programmation globale et proposer
plusieurs hypotheses contrastées sur les secteurs
stratégiques.

O Approfondissement des scénarios et
études pré-opérationnelles :

- Faisabilité technique, réglementaire, juridique et
financiere, puis établir des fiches-actions et un
calendrier.
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PROJET GENERAL

)
e ' ILOT MAISON ROUGE

Il'y avait plusieurs endroits du bourg ou agir. Nous
avons fait le choix d’aller sur des secteurs ou nous
n‘avions que peu de maitrise fonciere : des secteurs
complexes, mais avec un potentiel d’action
important.
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Concerter largement et associer les partenaires

Associer les usagers : habitants, propriétaires, commercants, etc

O Réunion publique de lancement

Un Comité de pilotage regroupant

- |'"EPF Bretagne

-> Dinan Agglomération

-> La Région Bretagne

- Le CAUE 22 (Conseil en Architecture
Urbanisme et Environnement

- 'association des Communes du
patrimoine rural de Bretagne

- Direction Départementale des
Territoires et de la Mer (DDTM 22)

- ADAC 22 (Agence Départementale
d’Accompagnement des
Collectivités)

-~ Bruded

O Balade urbaine

O Ateliers en phases de diagnostic et de scénarios

O Echanges ciblés avec les propriétaires, sous forme de
permanences, visites ou entretiens téléphoniques




ILOT MAISON ROUGE - ficue acrion 2

I DESCRIPTION :

cu«mwdciﬂl M‘aecue-ltdu logement, kcomrﬂhsluw&mmumx,-lnmwu\bmlﬁ‘“

- Faisabilité réglementaire

une parte de i {2 500 m') aa o4 i

Maison
mnélwwwmnm hmmdmbiuuumurm

dgées. La desserte

PHOTOS EXISTANT :

- Faisabilité technique
—~Programme

’9ca|endrier Immnmau:
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GESTION / PARTENARIAT
Echanges avec les propridtaires actuel

mmudunnnuml personnes gées (ex Néotoa, La
Rance,
de 6 3 10 logements sur I'ilot garage 3 envisager (voir fiche
action 3). Pour maitriser les coups Néotos travaille avec des

- Partenariat possible avec PEPF

- La maison Delourme pourrait étre acquise par FEPF dans un
{premier temps et Néotoa pourrait se charger de ce bitiment.
La Mairie peut lancer un questionnaire des personnes

agées de 53 commune pour sonder 5l ¥ 3 des personnes

intéressdes pour venir habiter dans des petites maisons en

centre bourg.

- Restauration de la longére maison rouge par un privé.

- Vente de foncier 3 la mairie ou EPF) envisagée afin de créer

3 logements.

- Négociaton fonciére 3 engager avec 1 SC1 La Lyre.
e ; = .

surRD.

ms.t\nlurt REGLEMENTAIRE
le 20nage du PLUI, le secteur est en zone UAp.
suﬂuimlm piace en juiliet 2021 permettant de
contraindre les propriétaires en cas de projet rememtant en
question le projet global de cette étude.
-~ DAP 3 mettre en place au PLUi (modification n*3)

- Arcés et ‘oie en sens unique - Entrée via la
rue Maison Rouge et création ¢'une sortie au coeur de Filat sur
la RD / mi stop.

- Wl est possible de détruire les atefiers sans abimer la maison
attenante.

- Stationnements peivés - 1

~Espaces verts | u«(ummﬁ

FAISABILITE TECHNIQUE
raccordements :

colTs

© [Chiffroge mformot - Rorcherss longére M. Rlscge - 30006 )
« [Onffroge infermats - Meizon on terve SC1: 100004 *)
« [Ohiffroge informetif - Bitisse ot muret en tarra - 10000 € %)

par deux
il a de Famiante.
Espaces publics et viabilisation : 306 755 € HT
RENGVaION Maison accolée aux atefiers : 30000 €
Rénovation Maison Rouge - environ 150 000 €
Halle couverte neuve : 1200003 150000 €

$330000€°° ir T2nis

20 = 110000€)

habitants, les operations en centralite sont Fnancres 3 7 500 euros par

lagermenss pour les baflewrs zocacx (PLH Dinan Aggio).

** ce sont les cots de constructions seuls il faut rajouter
les ires maitis P

CALENDRIER :  DEJA REALSE ETAPE1

>

I PLAN ESQUISSE ISSU DE LETUDE (proposition qui a été modifiée en fin d'étude cf. page 10)

PROGRAMME :

®
®
©
©
©
®
©
O,
0
@
©

Place i I'ouest et au nord du Contoir.
Réhabilitation du bt en logement R+1 (60 & 70 m?) et potentielle extention au nord.

Halle couverte {70 3 120 m?} (dont WC) 3 la place des ateli ntion d
garder un accés au nord du Contoir,

éf g8 pour Ia cré; accolées TS (130 m*) svec
jardins de 200 3 400 m” (projet privé).

de Rouge pour créer

Construction neuve de trois maisons de plain-pied destinées aux personnes gées, T2 bis
(40 m?) avec jardins d'environ 70 m?,

en fiew e e terre (projet privé) et
crier couvart.
de De é ge! local
Sens uni ot pour év étroite avec peu de visibilits au pied de

1a bitisse Delourme.

Muret & présarver an partie et cheminement piéton.

e de I RD ou si e & dupt ot (perite
trop faible).

ETAPE 2 ETAPE3 ASUIVRE.




-~ Fiche OAP (Orientation
d’Aménagement et de
Programmation) :
intégration des actions
découlant de I'étude des les
modifications (y compris en
exercant un sursis a statuer
dans la phase intermédiaire
entre deux versions du
PLUIh) et désormais la
révision du PLUIh.

- Unité fonciere et
destructions

- Chiffrage VRD et paysage
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I FICHE OAP :

Légende ;

[ Délimitation du secteur DAP

— Voie €n sens unique

=s=sp Création d'une voie est-auest*

- Principe de liaison douce *

== Principe de muret en plerre 3 bitir ou préserver *

Protection du biti
Principe de placette  proximité immédiate du Contoir *

* Emplacements indicatifs

3 la rue de 'Epine).

= Rouge.
T | = préserver les annexes Maison Rouge si Fétat de dégradation le permet. Dans le cas dune
! 2 construction nouvelle & la place des annexes, prévoir un sens de fatage est-ouest et un gabarit
S L rappelamatypologie de ongére.
B s

festl le permet.
- Mai Pépine i préserver entid ou en partie si fétat de dégradation le

COMPOSITION URBAINE ET TYPOLOGIE DU BATI

- secteur majoritairement i vocation d'habitat.

-l S'agira de prioriser a cré : 8
-ta longére maison rouge devra éure préservée et réhabilitde.

ait un sens de faitage est.ovest et un gabarit rappelant la typologie de longére. o
- La maison Guéneron devra étre ée.

- 1a maison Epi étre préservee enpe e si I'état de dé

ORGANISATION GLOBALE DU SITE ET MOBILITE

1a RD et par

FOAP,
i

& ‘ope
un i sera créé. Le muret i lest du secteur
pine.

eaux de pluie.

PROGRAMMATION
- Superficie totale : 3.496 m*

- Densité minimale : 20

- Nombre de logements minimum sur le secteur : 7
- Logements locatifs sociaux minimum : 0

- Ce site ne pourra

densemble, pouvant se

ou

faisabifité VRO sur Fensemble de 12 2one.
ou

Iumrés FONCIERES ET DESTRUCTIONS :

 Le secteur d'étude compte 5 unités fonciéres différentes.
3 (ciblées d'une c uge) po

étre détruits.
_ Ladestruction d'autres bitiments (croix oranges) a été
chiffrée bien que le souhait soit de les garder.

I CHIFFRAGES DETAILLES VRD ET PAYSAGE




- Bilan financier et
actions foncieres
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ILOT MAISON ROUGE - ricte acrion 2

Projet imaginé suite aux nouveaux ajustements

ménagement retenus en fin d'étus
- Acquisition communale de tout le foncier a 'ouest du Contoir (pas de jardins privés

- Echange de foncier avec la SCI.
- Réhabilitation et extension envisagées sur la maison Guéneron.

- ion d’une partie des parcelles 64 et 237.
- Création d'une halle 4 la place des Ateliers Communaux (localisation exacte & revoir).
- Voie est-ouest au nord d'un secteur pouvant accueillir potentiellement 2 ou 3

. . Grands princij
: Ala fin de I'étude d fonciers ont eu lieu et | au nord la volonté d’une de Fannexe
‘maison rouge en logements de plein pied) transforme le schéma imaginé au cours de I'étude. "
Le chiffrage a été modifié pour étre cohérent avec les derniéres données et les derniers avancements. au sud des maisons)
BILAN FINANCIER ET ACTIONS FONCIERES
Dépenses Recettes
Acquisitions (4 47385€ « Moisan 100 m* R+ accolée oux ateliers pon newve (dont 100000€ logements.
extérieurs)
= Parcelle AB 237 p (partie sud-est 635 m’] 28575¢€
Pl ! = Trois maisans T2 bis RDC (40 m?) 330000€
« Porcelie A8 64 (387m") 17415€
= Parcelle AB 150 (31 m] 1305€
* Acquisition bien sans maitre (3] /
er (envit ) Ly o€
Frais annexes (8%) 3791€ oisan 100 m* 41 aecolée oux ateliers (dont extérieurs) 100000€
Déconstructions 35000€* = vente mocrolot & un aménogeur (315 m) 10000€
20000€*
* Porve sud des ateliers communaux 15000€°
** Ce sont les colts de constructions seuls © ammummmmhm“m-bﬁ

Travaux de viabilisation dont aléas 306 759 €

MOE et études pour la viabilisation (10%)

deuvre + les aléas. Dans ce bilan, les constructions neuves
commune dans le cas o il seait difficile de trouver un bailleur mais sont ici plutét & titre indicatif. En effet
i ne faut pas oublier que le portage £ obige [ réalavon de logements PLUS-PLAI par un bailews. En

de logements T2 sont envisagées par la

, ce sont

lmwmmamww%awmswmmw

Corport /muret en pierre et la pratique n'est pas puisq suslsa.dsde
= = = étre envisagées. pour de moins de 1 2

b neuf ouen ilitaty u, ...um(p.,
aléas pour la réhabilitation (20%) logen terat par PLAIOU 1€ par FEtat par logement en PLUS.

Le dispositif «Mon centre habités de Dinan Agglomération, &n place depuis mars 2022, permet pour kes
opérations compiexes en centre-bourg de faire bénéficier aux communes d'un montant pouvant aller

MOE et aléas pour la construction neuve (20%)

= 3 maisons individuelies T2 bis RC (40 m?)

losqu'ily

Nota

npt ehab( s ; servir de carport,

MOE et aléas pour la construction neuve (20%) 66 000 €

isagé 2 du foncier non bt & 45 €/l st prés . @
b 2

2)Le peix st pas encore défini.
) estimation du coit des espaces publics et de i3 viabiisation devr étre remise 3 jour lorsque le fotur

de places de stationnement). Le chiffrage indiqué correspond au schéma dessiné lors de 'étude, il ne
idée globale du coiit.

* Gouts de déconsirucion hors amiante. LEPF e prendra pas en charge le coit des déconsructions

muumlmmh‘ it idre de liers et une i
80 m" Cela p sur 13 parcelle. 1l avait
mmpmmnurmuameenmmhmuhmmmmwmh

P & peivi
pe

i la réhabil i ise d
-ta dans ce bilan, 3 la rénovatic i de Fatelier, le calcul
compte h-umnd-m:pmunhhhfmdumnnﬂ Le coiit de construction d'une halle + WC
{environ 120 m) serat entre 120 000 et 150000 euros,
~1a rél i iffrée dans ce bilan.
(atelier pour carport, muret, é

par I'EPF car =
une fonction habtat o & non au & ubiics). La ma ée aux steli
i i Ser par I'E9F, la

mnwaﬁmn-shwhueﬂ

S

Lsweiomes

Parcelles existantes et projet envisagé

Achats par 13 commune

" ventes par la commune

£ ] echange defoncier scila yre (50 m')

Suite & 'avancement du projet, il est projeté d'intervertir les
positions de la route et des potentielles nouvelles maisons.

1o loeali

pour la voie Est-Ouest suite a Favancement du

projet
E Nouvelle localisation pour le projet de logements neufs suite a
'avancement du projet (2 ou 3 T3 3 envisager).




Signature d’une convention opérationnelle avec I'EPF

Portage foncier sur 2 des 3 secteurs initialement prévus

Le role de I’EPF :

—La négociation et l'acquisition de biens _ , o
fonciers et immobiliers ; Le fait que I'EPF soit present
aide a faire avancer le projet :

c’est la démarche globale qui
créeée une forme de
dynamique : grdce a l'étude,
nous sommes préts a agir, on
peut donc étre réactif etil y a
des choses qui se débloguent .

— Le pilotage de procédures
(préemptions, référés préventifs, etc.)
et 'apport de son expertise en matiere
d’ingénierie fonciere ;

—La conduite de travaux de
dépollution/déconstruction afin de
rendre |le foncier prét a étre aménage.

&’udEdS) QO 2

Dominique Ramard, maire



Un portage adapté a chaque situation

flot maison rouge : action publique et flot central : faciliter 'investissement
mobilisation des partenaires. privé




Les suites

2026 : Travail avec les étudiants de |'école
d’architecture pour ouvrir le champ des
possibles

... 2027 : « Mise en
concurrence » des
bailleurs sociaux pour
une opération dans le
coeur d’ilot maison
rouge sur une surface
de 1500 m? mixant a la
fois logements neuf et
en rénovation.



Octobre 2026 &Ude@

les élu-es parlent aux élu-es

Merci !
Trugarez !

Suivez nos actualités sur
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