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1 Généralités

1.1 Objet de I'enquéte
L'enquéte publique est relative a la modification n° 1 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de
Bubry.

Le Plan Local d’Urbanisme de Bubry a été approuvé par délibération du conseil municipal du 28 avril
2017.

Dans la continuité des objectifs du Projet d’Aménagement et de Développement Durables du PLU, il
s'avére nécessaire de procéder a des évolutions et ajustements du PLU.

Il s’agit notamment de rendre le PLU compatible avec le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de
Lorient, approuvé en 2018 mais aussi de l'adapter a de nouveaux projets ainsi qu’a I'évolution de la
réalité communale.

L'objet de la procédure de modification de droit commun est précisé par I'arrété du maire du 5 octobre
2023 :

e ouvrir a l'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud », et accompagner cette ouverture
a l'urbanisation d'une Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP) sur la zone 1AU
ainsi créée,

e modifier 'OAP du Vallon, pour y permettre l'installation d’équipement et d’'une offre de
logements diversifiés, en concordance avec la convention opérationnelle passée avec
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, qui a acquis une partie des parcelles concernées,

e supprimer 'OAP « Poulna » en raison de I'impossibilité de la concrétiser, du fait de sa localisation
en secteur non desservi par I'assainissement collectif,

e mettre le PLU en compatibilité avec le SCoT du Pays de Lorient adopté le16 mai 2018 et modifié
le 15 avril 2021,

e instaurer la création de STECAL (Secteurs de Taille et de Capacités d’Accueil Limitées) afin de
permettre en zone A et N la réalisation de projets s’inscrivant dans les objectifs du Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU,

e mettre a jour I'inventaire des batiments pouvant changer de destination en zones A et N,

e actualiser la rédaction des dispositions relatives a I'extension mesurée des habitations en zones
AetN,

e modifier et/ou créer de nouveaux emplacements réservés,

e procéder a d'autres ajustements, ajouts ou corrections mineurs du lexique ou du réglement
graphique ou écrit afin, notamment, de faire mieux correspondre certaines régles a la réalité du
territoire,

e mettre ajour le plan des servitudes d’utilité publique,

e mettre a jour certaines annexes du PLU et, le cas échéant, annexer au PLU ou au réglement
graphique d'éventuels documents ou servitudes méritant de |'étre,

e corriger des erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

1.2 Cadre réglementaire

1.2.1 Choix de la procédure

La modification envisagée ne rentre pas dans le champ de la révision puisque la commune n’envisage
pas :
e de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables ;
e de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;
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e de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de
nuisance ;

e d'ouvrir a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas
été ouverte a |'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part
de la commune ou de l'établissement public de coopération intercommunale compétent,
directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier ;

e de créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement
valant création d'une zone d'aménagement concerté.

Le choix de la procédure de modification de droit commun du PLU est donc justifié au regard des
dispositions du Code de I'urbanisme

1.2.2 Déroulement

e 5 octobre 2023 : Arrété du maire langant la procédure de modification.

e 6 octobre 2023 : Délibérations du conseil municipal sur la justification de I'ouverture a
I'urbanisation de la zone 2AU Moulin du Duc Sud, sur le lancement d’une évaluation
environnementale et la définition des modalités de la concertation.

e Réalisation du dossier de modification.

e 15 mars 2024 : bilan de la concertation par délibération du Conseil municipal.

e Notification du projet de modification aux Personnes Publiques Associées pour Avis ; Examen
par la Mission Régionale de I'Autorité environnementale ; Examen par la Commission
Départementale de Protection des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers (délai : 3 mois).

e 5juin 2024 : Désignation du Commissaire enquéteur par le Tribunal Administratif de Rennes

e 26 Juillet 2024 : Arrété municipal prescrivant I'enquéte publique.

e Du lundi 16 septembre 9 h au vendredi 18 octobre 17 h, enquéte Publique Environnementale.

e vendredi 18 octobre 17 h : Cloture de I'enquéte publique

e [undi 28 octobre remise du PV de synthese

e Mardi 12 novembre réception du mémoire en réponse de la commune de Bubry

e Lundi 18 novembre remise du rapport et des conclusions et avis du commissaire enquéteur

e Corrections éventuelles du projet et approbation de la modification du PLU par délibération du
conseil municipal

2 La concertation du public

Par délibération en date 6 octobre 2023 le conseil municipal a 'unanimité a validé le lancement d'une
évaluation environnementale qui implique ainsi une concertation du public. Les modalités de cette
concertation étaient les suivantes :
e Mise a disposition a la mairie du Bubry des délibérations et de I'arrété relatif a la modification
n°1 avec une fiche de synthése de présentation
e Mise en place d'une adresse électronique permettant de recueillir les propositions du public
relatif au projet de modification
e l'organisation d'une réunion publique portant en particulier sur le projet d'urbanisation
envisagé sur I'actuelle zone 2AU de Moulins du Duc Sud
e Parution d'au moins un article dans la presse
e Affichage de la présente délibération en mairie du Bubry ainsi que sur le site internet de la
commune et par voie d'affichage.

Par délibération du conseil municipal 15 mars 2024 il a été dressé le bilan de la concertation.
e Concernant I'information du public sur les modalités de la concertation :

s e e e e e ... . -—»>>>-—>>>——>>>>>—=31
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o Un avis annoncant la mise en modification du débit et la concertation a été diffusé dans la
presse locale, Ouest-France et Le Télégrammes le 30 janvier 2024.
o La réunion publique a été également annoncée dans ces 2 journaux, avec affichage en
mairie, sur le panneau d'information lumineux et sur la page Facebook de la commune ?
o Unavis de concertation a été affiché en mairie, au pdle enfance jeunesse, a la médiatheque
et sur les 4 autres places et lieux passant de la commune.
o Cet avis a été également publié sur le site internet et annoncé sur la page Facebook de la
commune

Le public a pu s'informer, en mairie, sur le site internet de la commune, dans la presse locale ou des
articles rendant du Conseil municipal du 6 octobre. 2 articles spécifiques sur la modification du PLU ont
été publié (Ouest France du 26 octobre 2023 et Télégramme du 10 octobre 2023)

L’adresse mail mise a disposition a recueilli 7 observations et un courrier est arrivé en mairie.

5 observations concernaient des demandes de changement de zonage du PLU afin de rendre des terrains
constructibles, et 2 des demandes de classement en BIA

La derniére observation regue concernait la zone « Moulin du Duc Sud » et ses acces.

La réunion publique, qui a duré 2 h, s’est tenue le 13 décembre 2023 a 19 h a la mairie de Bubry, et a
rassemblé 10 habitants de la commune..

Les questions ont principalement porté sur les changements de constructibilité permises par une
modification de PLU, sur I'aménagement du secteur de « Moulin du Duc Sud » en termes d'acces, de
protection des talus et de largeur de voirie ; et sur des demandes d'information sur les modalités de
classement des BIA et le devenir de I'EHPAD actuel.

Un compte rendu a été produit, diffusable a toute personne qui en ferait la demande, et mis a la
disposition en mairie et sur le site internet de la commune

3 Modification N°1 du PLU

3.1 Ouvrir a l'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud »
Le Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bubry approuvé le 28 avril 2017 prévoyait un secteur
d’extension urbaine s a I'est du bourg divisé en 2 parties, une zone 1AUa de 1,25 ha sur sa partie Nord,
(zone 1 AUa « Moulin du Duc Nord »), et une zone 2AUa de 2 ha sur sa partie Sud (zone 2AUa « Moulin
du Duc Sud »).
Sur la zone 1AUa Moulin du Duc Nord, le lotissement communal de Pont-Castel a été entiérement
commercialisé entre 2018 et 2022. La rapidité de cette commercialisation témoigne de 'intérét des
ménages pour 'offre de logement en lotissement communal a Bubry.
La commune est en grande partie propriétaire du foncier sur la zone 2AUa « Moulin du Duc sud ».
Cette maitrise fonciére est un atout pour pouvoir continuer a proposer une offre en lotissement
communal et en logement social dans les années a venir, ce qui motive aujourd’hui l'utilité de
I'ouverture a I'urbanisation de cette zone 2AU.

1| est ainsi créé 'OAP n° 8 »Moulin du Duc Sud »

3.2 Modifier 'OAP n° 6 du Vallon
Sur 'OAP « Le vallon », une grande partie des parcelles a été acquise par I'Etablissement Public Foncier
(EPF) de Bretagne dans le cadre d’une convention opérationnelle avec la commune.
Aujourd’hui, la commune y a engagé les démarches et études avec Morbihan Habitat pour mettre en
ceuvre des projets porteurs d’une offre diversifiée de logements.
D’autre part, la commune a été retenue par I'Etat pour I'implantation sur une autre partie des terrains
d’une gendarmerie comprenant un local et 10 logements.

Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1: Le rapport d’enquéte.
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Ces projets augmenteront I'offre en équipements et en logements (+ 20 a 22 logements par rapport aux
dispositions actuelles du PLU) sur cette OAP en proximité immédiate du centre-bourg.

La densité y sera augmentée afin d’atteindre 35 logements a I'hectare sur les parcelles acquises par
I'EPF, conformément a la convention opérationnelle.

3.3 Supprimer I'OAP n° 3 de « Poulna »
L'OAP n°3 « Poulna » se situe a lI‘ouest du bourg dans un secteur non desservi par I'assainissement
collectif. (cf carte ci-dessous) et marqué par un relief avec dénivelé.
Le PLU de 2017 y prévoyait la réalisation de 8 logements sur 0,5 ha.
Il s’avere que ce secteur n’est pas desservi par I'assainissement collectif et que son raccordement n’est
pas programmé a court ou moyen terme.
La municipalité ne souhaite pas un renforcement substantiel de I’habitat dans un secteur non desservi
par I'assainissement collectif ol la taille limitée des parcelles, induite par la densité prévue, contraint la
possibilité d’implanter sur chaque lot un systéme d’assainissement individuel satisfaisant.
Pour cette raison, 'OAP n°3 « Poulna » est supprimée dans le PLU modifié.

3.4 Mettre le PLU en compatibilité avec le SCoT du Pays de Lorient
modifié le 15 avril 2021.

3.4.1 Compatibilité au regard des objectifs de développement urbain
en centralités

Le SCoT identifie pour Bubry les centralités urbaines le bourg et Saint-Yves, qui constituent les seuls
espaces agglomérés constructibles ou susceptibles de faire I'objet d’extensions. En dehors des
centralités urbaines identifiées par le SCoT, et des possibilités exceptionnelles de STECAL, le PLU adopte
un zonage Agricole ou Naturel conforme aux dispositions du code de I'urbanisme.

Les zones d’extension accueillant habitat, équipements et services sont délimitées exclusivement en
continuité de ces centralités. La présente modification ne modifie pas les zonages des zones urbaines
ou a urbaniser. Le PLU modifié est donc compatible avec le SCoT sur ce point.

En sus des centralités délimitées et faisant I'objet d’'un zonage U, le PLU identifie 4 STECAL dédiés a
I’habitat qui permettent de densifier 4 hameaux structurants existants, en compatibilité avec le SCoT du
Pays de Lorient : Poulven, la Salette-Locqueltas, Kerbris et de Kernouzic.

Ces 4 Stecal revétent un caractere exceptionnel au regard du nombre total de hameaux et écarts qui
parsement le territoire rural a Bubry. La présente modification ne modifie pas ces périmeétres de STECAL
en Ah.

Le PLU modifié est donc compatible avec le SCoT sur ce point.

3.4.2 Compatibilité au regard des objectifs de consommation d’espace
énoncés par le SCoT

Le SCoT donne, pour la commune de Bubry, une enveloppe fonciere maximum en extension urbaine de
10 ha d’ici 2037. Il est a noter que les extensions de zones d’activités communautaires prévues par le
SCoT ne sont pas comptabilisées dans cette enveloppe.

Les secteurs d’extension urbaine prévus par le PLU s’étendent sur 4,78 hectares. La consommation
d’espace ayant été estimée a environ 15 ha sur la décennie précédente, le PLU respecte I'objectif du
SCOT de diminuer d’au moins 30 % la consommation d’espace a I'horizon 2037.

Le zonage d’extension urbaine n’est pas modifié par la modification n°1 du PLU.

L'extension urbaine prévue par le PLU modifié est donc compatible avec I'enveloppe fonciére maximum
définie par le SCoT a I'horizon 2037 pour la commune de Bubry.

Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1 : Le rapport d’enquéte.
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3.4.3 Compatibilité au regard des objectifs de production de
logements, d’intensification urbaine et de densité

3.4.3.1 Production de logements
Dans le SCoT (1.2.7 du DOQ), les pdles relais de proximité de Bubry et Pont-Scorff assurent, d’ici 2037,
5% des objectifs de production de 25 600 logements prévus, soit environ 1 280 logements.
Le PLU de Bubry participe de cet objectif pour la période 2017-2027 a hauteur de 280 logements.
Le PLU est ainsi compatible avec I'objectif global de production de logement du SCoT jusqu’en 2037.

3.4.3.2 Intensification urbaine
Le SCoT détermine pour Bubry une part de la production de logements a réaliser en intensification
urbaine ou renouvellement urbain de 50 % au minimum.
Les batiments issus du changement de destination d’un batiment existant (BIA) sont compatibilisés dans
cette part, quelle que soit leur localisation.
Le potentiel en intensification urbaine et renouvellement urbain est ainsi constitué dans le PLU modifié
par les OAP en densification qui accueilleront 67 logements, les BIA soit 40 batiments qui ont ou sont
susceptibles de changer de destination.

Le potentiel en intensification urbaine et renouvellement urbain est ainsi de 103 logements, sans
compter les constructions nouvelles potentielles en zones U (environ 2 permis de construire par an
depuis I'approbation du PLU).

Concernant le potentiel de logements en extension urbaine, 79 logements sont prévus dans les zones
AU.

La part d’au moins 50 % de la production de logements en intensification urbaine ou en renouvellement
urbain que le SCoT préconise a Bubry est donc respecté par le PLU modifié.

3.4.3.3 Production de logements locatifs sociaux
Le SCoT retranscrit par ailleurs les objectifs du PLH de Lorient Agglomération en termes de production
de logements locatifs sociaux (LLS).
Pour la période 2024-2029, la fiche action 11 du PLH fixe pour la commune de Bubry un taux de 20 % de
logements locatifs sociaux familiaux, qui s'impose pour toute opération de plus de 10 logements.
Un objectif de 8 LLS a réaliser sur la durée du PLH (6 ans) est énoncé.

Aujourd’hui, la commune a d’ores et déja engagé les démarches et études avec Morbihan Habitat pour
mettre en ceuvre la réalisation de logements sociaux sur I'OAP du Vallon. D’autre part, 6 a 7 logements
locatifs sociaux sont prévus sur I’'OAP « Moulin du Duc Sud », ol 20 % de LLS sont a réaliser.

Les projets de logements locatifs sociaux sur ces 2 OAP permettent donc de remplir les objectifs du PLH.

3.4.3.4 Objectifs de densités
Le SCoT énonce enfin des objectifs de densités minimum pour les opérations de logements

e en centralité urbaine : 35 logements/ha minimum,

e en zone urbaine, hors de la centralité urbaine : la densité imposée est égale a celle constatée
sur les quartiers environnants, augmentée de 30%,

e en extension urbaine : 17 logements/ha.

Sur le bourg de Bubry :

e le secteur de centralité urbaine correspond a la zone Ua du PLU,

e sur les OAP en densification du bourg : ces OAP ne se situent pas en coeur de centralité, mais
sur sa périphérie. Sur le bourg de Bubry, la densité moyenne sur les secteurs résidentiels des
zones Ua et Ub est de 12,3 logements a I'hectare : la densité qui doit s’appliquer sur les OAP en

- — —
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densification en compatibilité avec le SCoT et le PLH est donc au minimum de 16 logements/ha.
Avec une densité de 17 logements/ha sur les OAP « Centre-bourg » et « Plouay » et de 35
habitations/ha sur 'OAP « Le vallon », le PLU modifié respecte les objectifs du SCoT et du PLH.
e sur les extensions urbaines : le PADD du PLU prévoit une densité minimale de 17
logements/ha pour les nouvelles opérations et cette densité minimale de 17 logements/ha
a bien été définie dans les OAP des secteurs d’extension urbaine a court terme du PLU
approuvé, c’est-a-dire I'OAP « Moulin du Duc Nord » (déja réalisée) et 'OAP « Saint-Yves
Nord ». L'OAP créée sur le secteur « Moulin du Duc Sud » par la modification du PLU prévoit
également une densité de 17 logements/ha.

Les objectifs du SCOT et du PLU en matiére de densité sont retranscrits dans I'article 18 « Diversité
de I'habitat » de la modification du réglement écrit.

Le PLU modifié est donc compatible avec les objectifs du SCoT et du PLH en matiére de densité.

3.4.4 Compatibilité au regard des objectifs en matiere de zones
d’activités

Le SCoT stipule que : « La création d’emplois est un objectif majeur du SCoT du Pays de Lorient. Poury
contribuer, il est indispensable de disposer de foncier économique a la fois adapté aux besoins des
entreprises concernées et disponible en nombre suffisant. »

Il prescrit que : « A I'horizon 2037, 24 nouveaux sites d’activités seront créés. lls sont destinés aux
besoins des entreprises industrielles, de construction, artisanales, logistiques, de services aux
entreprises et toutes entreprises fortement consommatrices d’espaces par la nature de leur activité.

La trés grande majorité de ces sites (19/24) constituent des extensions de ZA existantes.

Parmi eux la zone de Kerlevic (Bubry), pour environ 6 ha (extension). » (1.3.4 du DOO)

La zone Ui du PLU permet d’étendre la zone d’activités actuelle sur environ 6,6 ha, répondant ainsi a
cette prescription du SCoT. Cette zone n’est pas impactée par la présente modification de PLU.

Le PLU modifié est compatible avec le SCoT au regard des objectifs en matiére de zones d’activités.

3.4.5 Compatibilité au regard des objectifs en matiére d’activité
commerciale énoncés par le DAAC du SCoT!

3.4.5.1 Centralités commerciales

Le SCoT identifie ainsi 2 centralités commerciales a Bubry :

e une centralité commerciale de type 3, au niveau du bourg de Bubry,

e une centralité commerciale de type 5, a Saint-Yves.
Au sein de ces périmétres, qu’il appartient au PLU de délimiter précisément, des dispositions
particulieres s’appliquent, permettant par exemple d’implanter de nouveaux commerces.
A contrario, hors de ces périmétres, des dispositions plus restrictives s’appliquent afin de ne pas
fragiliser ou diluer les tissus commerciaux existants des centralités.

Pour rendre le PLU compatible avec le SCoT, la présente modification prévoit dans le Reglement
Graphique, de délimiter par une trame graphique

— la centralité commerciale de type 3 du bourg de Bubry,

— la centralité commerciale de type 5 a Saint-Yves ;

'DAAC :Document d’Aménagement Commercial et Artisanal S
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et d'assortir ces périmetres de dispositions écrites transposant les prescriptions du SCoT, par la création
d’un article 20 des dispositions générales du réglement écrit.

3.4.5.2 Protection des rez-de-chaussée commerciaux
Le SCoT recommande la mise en ceuvre de linéaires commerciaux visant @ maintenir et a renforcer les
continuités commerciales des centres-villes, bourgs et quartiers, en s’appuyant sur I'article L.151-16 du
code de l'urbanisme.
Une protection de rez-de-chaussée de commerces existants au bourg de Bubry est inscrite par la
modification du PLU au reéglement graphique (avec la légende « Linéaire commercial & protéger ou a
développer ») et implique le respect de I'article 20 introduit dans les dispositions générales du réglement
écrit.
L'article 20 porte sur I'organisation de I'activité commerciale, les centralités commerciales, de type 3 et
5, la protection des RDC commerciaux

3.4.6 Compatibilité au regard des objectifs de sécurisation du foncier
agricole

En ayant inscrit des zonages A (agricole) sur des terres identifiées au diagnostic agricole comme a
maintenir, la commune participe a la protection de la ressource agricole de son territoire.

Les possibilités d’extension mesurée des habitations existantes évoluent dans les zones A et N, en
adéquation avec a la doctrine de la Charte de I'Agriculture et de I'Urbanisme du Morbihan approuvée
en 2020.

Ces possibilités d’extension sont portées par la présente modification a 50 % de 'emprise au sol des
constructions existantes, sans pouvoir dépasser 50 m? d’emprise au sol, avec en outre des possibilités
de construction d’annexes jusqu’a 40 m? et de piscines jusqu’a 60 m?, abords compris.

L'article A2 du réglement écrit est complété afin d’autoriser sans ambiguité les constructions et
installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la commercialisation des produits
agricoles, lorsque ces activités constituent le prolongement de I'acte de production.

Le PLU de Bubry ainsi modifié est compatible avec le SCoT sur ce point.

3.4.7 Compatibilité au regard des objectifs en matiére de transition
énergétique

3.4.7.1 Régles générales
Le DOO du SCoT prescrit que « les documents locaux d’urbanisme et leurs déclinaisons opérationnelles
s'inscrivent dans les objectifs de la loi transition énergétique et sont incités a intégrer une réflexion
énergie dans chaque nouveau projet, notamment en lien avec les réseaux énergétiques et les gisements
potentiels d’énergies renouvelables» et mobilise par ses dispositions le PLU comme outil de mise en
ceuvre de la transition énergétique.

Par son parti d’'aménagement qui a recentré les possibilités d’urbanisation nouvelle au sein et en
proximité immédiate des 2 principaux péles de la commune (le bourg de Bubry et Saint-Yves), le PLU de
Bubry vise a limiter la dispersion de I'urbanisation et a contenir les besoins en déplacements.

Des dispositions sur I’énergie sont ajoutées dans le Réglement Ecrit, qui concernent I'ensemble des
zones, dont les Orientations d’Aménagement et de Programmation.

Un article 19 « Energie » est ajouté aux Dispositions Générales du Réglement Ecrit.

“
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Il porte sur 'efficacité énergétique des batiments et donc a favoriser la rénovation thermique du bati,
favoriser des implantations pertinentes et le bioclimatisme, produire des énergies renouvelables dont
le photovoltaique, s’adapter au changement de climat.

3.4.7.2 Sites potentiels de développement de I’éolien

terrestre
Des secteurs sont identifiés sur la commune de Bubry par le SCoT en tant que sites potentiels de
développement de 'éolien terrestre
Le DOO du SCoT précise que le PLU ne doit pas faire obstacle a I'optimisation de ce potentiel éolien sur
ces secteurs. Or, certains de ces secteurs couvrent des terrains classés en zone N au PLU de Bubry, ol
sont interdites « les éoliennes, les antennes sur pylones et les champs photovoltaiques ».
Une analyse plus fine permet de mieux évaluer la situation de chaque secteur vis-a-vis de I'implantation
potentielle d’éoliennes, sur la base de la carte indicative jointe, ol les secteurs concernés ont été
numérotésdela5:

Sur le secteur n°1, la majeure partie des terrains concernés pouvant permettre a I'implantation
d’éoliennes se situe en zone A du PLU, dont le réglement n’interdit pas de tels aménagements.

Sur ce secteur, le réglement du PLU ne s’oppose pas a implantation d’éoliennes et répond donc au
SCOT.

Concernant les secteurs 2 et 3, la réglementation a évolué depuis I'approbation du SCoT avec un arrété
de protection de biotope en vigueur sur le bassin versant du Brandifrout depuis novembre 2021.

Les secteurs con cernés sont principalement constitués d’espaces boisés en bordure de vallées de ce
bassin versant. L'aménagement d’éoliennes y impliquerait un défrichement, qui n’est pas autorisé par
le réglement de I'APB.

Un modification du réglement de la zone N du PLU serait inopérante pour autoriser I'implantation
d’éoliennes sur ces secteurs, puisque cette implantation resterait contraire au réglement de I'’APB.

Sur les secteurs n°4 et 5, les parties classées en zone N au PLU semblent peu propices et pertinentes
pour I'implantation d’éoliennes.

Elles correspondent a des terrains humides ou boisés, au sein d’un ensemble de vallons qui inclut une
ZNIEFF de type 1 (tourbiére de la Lande de Bubry), relativement proche des secteurs concernés.
Uimplantation d’éoliennes serait possible sur les parties classées en zone A, méme si le caractere
patrimonial de Saint-Yves et de ses environs, avec 3 monuments inscrits proches des secteurs concernés,
est un autre de point de vigilance a signaler.

Une modification du réglement de la zone N pour autoriser I'implantation d’éoliennes n’aurait pas de
réels effets opérationnels car les parties de ces secteurs classées en zone N semblent trés peu favorables
a 'implantation d’éoliennes

Au final, sur les 5 secteurs concernés, le réglement actuel du PLU n’entrave pas I'implantation
potentielles d’éoliennes sur les terrains potentiellement propices a les accueillir.
Le PLU modifié est ainsi compatible avec le SCoT sur ce point.

3.4.8 Compatibilité au regard des objectifs en matiére de transition
numérique

Afin de développer et d’optimiser I'offre numérique sur son territoire, le SCoT prescrit que les PLU
anticipent la pose de fourreaux de réserve pour le déploiement de la fibre THD dans les opérations
d’aménagement.

Pour permettre cette anticipation, cette disposition est intégrée dans le Reglement Ecrit du PLU modifié.
Le PLU de Bubry ainsi modifié est compatible avec le SCoT sur ce point.

————————————————————————————
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3.4.9 Compatibilité au regard des objectifs en matiére de Trame verte
et bleue énoncés par le SCoT

Le SCOT vise a organiser une trame verte et bleue fonctionnelle assurant la reconquéte de la biodiversité
et sup- port de multiples fonctions.
Ses dispositions prescrivent notamment que les PLU réalisent a leur échelle une analyse des continuités
écologiques, afin d’assurer leur préservation et leur restauration, en compatibilité avec la cartographie
du SCQOT.
e L’Etat Initial de I'Environnement présenté dans le rapport de présentation du PLU contient, en
particulier une étude des grandes entités paysagéeres de la commune,
e une étude cartographiée de la trame verte et bleue (réservoirs, corridors, points de rupture...)
e un inventaire des boisements et du bocage,
o unrecensement des zones humides et cours d’eau approuvé en 2012.
Le PLU s’appuie sur ces données de diagnostic pour mettre en place les protections nécessaires a I'égard
des entités naturelles et de la trame verte et bleue.
Ces protections n’évoluent pas avec la modification du PLU.

Seuls 5 800 m? zonés Na au PLU approuvé prennent un zonage Ahl au PLU modifié, avec la création d’un
STECAL au lieu-dit Stang er Borel (cf V. B. de cette section 2 ).

L'installation autorisée sur ce terrain de 2 habitations légéres de loisirs de 25 m? ne remettra pas en
cause son caractére naturel, mais un classement en Ahl a été jugé préférable a un classement en zone
naturelle, étant donné le caractére complémentaire de I'activité d’accueil touristique de ce STECAL avec
I'activité de I'exploitation agricole concernée.

Cette évolution minime au regard de I'ensemble des zones naturelles du PLU n’est pas de nature a
remettre en cause la compatibilité du PLU avec le SCoT en terme de préservation de la trame verte et
bleue.

A ce titre, le PLU modifié est compatible avec le SCoT sur ce point.

3.4.10 Compatibilité au regard des objectifs en matiere de mobilités

Le SCoT a pour orientation majeure en termes de déplacements de favoriser la mobilité par la proximité.
En renforcant I'habitat sur les 2 principaux péles de la commune (le bourg de Bubry et Saint-Yves), par
des OAP en densification et des extensions urbaines limitées, le PLU contribue a une maitrise des besoins
en déplace ment.

Il intégre dans les OAP des principes de cheminement piéton et des dessertes par des voies mutualisées
pour les déplacements motorisés et doux.

L’ouverture a 'urbanisation du secteur « Moulin du Duc Sud » par la modification du PLU s’accompagne
d’une OAP qui vise a favoriser les mobilités douces. La desserte par une voie mutualisée de largeur
inférieure a 5 meétres, avec une zone de rencontre au coeur de quartier, favorisera une circulation
apaisée. Un cheminement permettra aussi de rejoindre le chemin de randonnée voisin.

D’autre part, un cheminement piéton structurant est créé dans le PLU modifié entre le lotissement de
Pont-Castel et le centre bourg. Il se matérialise par 'emplacement réservé n°2 pour chemin, qui relie ce
lotissement a la voie partagée de I'OAP Vallon, permettant d’aller au centre-bourg par I'accés ouest de
cette OAP (cf. VII.C. de cette section 2).

Le PLU modifié est donc compatible avec le SCoT sur ce point.

3.5 Création de STECAL
Le PLU approuvé compte 5 STECAL :
e STECAL a vocation d’habitat (Poulven, la Salette-Locqueltas, Kermouzic),
e 1 STECAL a vocation d’habitat et d’accueil d’hébergements touristiques légers (Kerbris),
e 1 STECAL a vocation touristique, correspondant a un site existant (Moulin de Coétdiquel).

= — =———a = = = = = =]
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La création de 2 nouveaux STECAL est souhaitée pour favoriser la diversification d’activités a la ferme.
Deux exploitations agricoles, I'une a Kerbastard, I'autre a Stang er Borel, veulent en effet développer
des activités d’accueil pédagogiques et/ou touristiques.

Ces projets s’inscrivent dans les orientations du PADD du PLU, qui a notamment pour objectifs
d’accompagner les démarches de développement touristique , de mettre en valeur le patrimoine naturel
pour le développement touristique et de favoriser la diversification agricole.

3.5.1 Stecal de Kerbastard

La ferme étant limitée par sa surface (40 ha, dont la moitié en bois et en landes), son développement
s’est basé sur une diversification de leurs productions (petits fruits, cochons, poules...) et une ouverture
au public, dans un but de partage et de pédagogie.

Cet accueil s’est peu a peu étoffé avec des animations et événements variés : repas a la ferme, petits-
déjeuners, balades, visites, golters, lectures, ....

Ces activités sont aussi un complément de revenu qui a permis de pérenniser I'emploi de 2 salariés a
temps plein sur la ferme.

Les exploitants souhaitent aujourd’hui poursuivre le développement de I'accueil a la ferme par:

e davantage d’activités pédagogiques : accueil de groupes, visites, ateliers, spectacles,...

e des possibilités d’accueil et d’hébergements sur place : camping, cabanes, tiny houses, mise a
disposition d’une salle

Il est prévu de réaliser

e un batiment d’accueil d’environ 200 m? a proximité immédiate des batiments existants pour
accueillir les commodités (sanitaires, cuisine...) et disposer d’une salle (réunions, repas,
expositions, animations... ;

e A proximité de ce batiment, un accueil en camping serait possible au sein d’une zone d’environ
3 700 m?, réservé uniquement pour des tentes légéres, notamment pour l'accueil de groupes
(scolaires, camps de vacances...).

e Des hébergements et habitations légers de loisirs, en nombre limité, seraient d’autre part
installés dans les espaces de bois et de landes, sous forme de 2 tentes préinstallées ou cabanes,
de 25 m? maximum chacune, pouvant étre implantées, au sein de 3 secteurs différents,2
tinyhouses d’une surface maximum de 25 m? chacune.

Un espace de 800 m? est délimité, a I'intérieur duquel pourra s’implanter le batiment d’accueil de 200
m? : zone Ahl3 au réglement graphique.

Un périmétre de 3 700 m? est délimité qui pourra accueillir des tentes légéres de camping. : zone Ahll
au reglement graphique.

Trois espaces ont été délimités comme secteurs possibles pour I'implantation des 12 tentes pré-
installées ou cabanes. Ces périmétres écartent notamment les zones humides des secteurs
d’implantation possibles. Ces 3 secteurs ont une superficie cumulée d’environ 2,5 ha, mais au sein de
ces péri- meétres, seuls 12 installations de 25 m? maximum chacune pourront étre autorisées,
représentant donc au total une surface cumulée maximum de 300 m?*(soit 1,2% des périmétres
délimités) : zones Ahl2 au réglement graphique
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Aux régles édictées dans le réglement du PLU sont adjointes des dispositions sous forme d’Orientations
d’Aménagement et de Programmation : OAP n° 9 a Kerbastard

3.5.2 Stecal de Stang er Borel

L’objectif des exploitants est de diversifier leurs activités, pour répondre a des demandes nombreuses
de visites de la ferme ou de tourisme responsable. Il s’agit de permettre au public de découvrir la ferme,
ses activités et ses produits, dans le cadre exceptionnel du hameau qui s’ouvre sur un relief vallonné
bordant la Sarre, riviere classée Natura 2000.

La ferme posséde encore beaucoup de chemins creux et son bocage est préservé, et le lieu est trés
apprécié des randonneurs.

Le projet vise a offrir aux visiteurs et promeneurs un accueil en tourisme durable, dans un lieu au calme
et reposant tout en disposant de produits élaborés sur la ferme :
e par la création d’'une auberge, dans une ancienne dépendance a rénover. Ce batiment
accueillerait également les sanitaires pour les 2 hébergements.,
e par une offre d’hébergement limitée a 2 habitations légéres de loisirs de type tinyhouses,
réversibles, d’une surface maximum de 25 m? chacune, sur un espace adjacent aux batiments
actuels, qui est un des rares espaces plats du hameau.

'implantation de 2 habitations légéres de loisirs de type tinyhouses, d’une surface maximum de 25 m?
chacune est autorisée sur un espace d’environ 5 800 m? adjacent a la ferme : zone Ahl4b au réglement
graphique.
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A noter que la création de 'auberge est indépendante du périmetre de STECAL. L’ancienne grange
concerné fait I'objet d’un BIA pour permettre un changement de destination de batiment agricole en
auberge.
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Aux régles édictées dans le réglement du PLU sont adjointes des dispositions sous forme d’Orientations
d’Aménagement et de Programmation : OAP n° 10 a Stang er Borel

3.6 Mise a jour de l'inventaire des batiments d’intérét architectural
(BIA)

L'article L.151-11 du Code de I'Urbanisme dispose que « Dans les zones agricoles, naturelles ou
forestiéres, le réglement peut désigner, en dehors des secteurs mentionnés a l'article L.151-13, les
batiments qui peuvent faire 'objet d’'un changement de destination, dés lors que ce changement de
destination ne compromet pas I'activité agricole ou la qualité paysagere du site. Le changement de
destination est soumis, en zone agricole, a I'avis con- forme de la Commission Départementale de la
Préservation des Espaces Agricoles, Naturels et Forestiers prévue a l'article L.112-1-1 du Code Rural et
de la Pé&che Maritime, et, en zone naturelle, a I'avis conforme de la Commission Départementale de la
Nature, des Paysages et des Sites.»

Le PLU approuvé a identifié 34 batiments pouvant changer de destination La présente modification
propose de mettre a jour la liste de ces batiments, en la portant a 38 batiments pouvant changer de
destinations.

Cette mise a jour n"augmente pas de maniére importante les possibilités de création de de logements
en cam- pagne. Afin de ne pas trop augmenter le nombre de batiments pouvant changer de destination
par rapport a 2017, la commune a d’ailleurs décidé de supprimer certains BIA de la liste du PLU
approuvé, notamment sur un critere de taille.

3.7 Modifications et créations d‘emplacements réservés
Un emplacement réservé n°2 « extension de la maison de retraite » est inscrit au PLU approuvé, sur un
terrain adjacent a 'EHPAD actuel, situé rue des Moulins.
Ce projet n’est plus d’actualité puisque la commune et Morbihan Habitat vont reconstruire et agrandir
cet EHPAD sur un terrain plus proche du centre-bourg, sur la parcelle AC 325 située en zone UL,
correspondant a 'emplacement réservé n°3. L'emplacement réservé n°2 au PLU approuvé est supprimé
au PLU modifié.

Au PLU approuvé, un emplacement réservé n°3 « équipement de loisirs » est inscrit au bénéfice de Ia
commune. Cet emplacement réservé s’étend sur les parcelles AC 324 et AC 325.
Une école a été construite en 2019 sur la parcelle AC 324.
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Il est prévu de reconstruire 'EHPAD de Bubry et d'implanter une salle de sports sur la parcelle AC 325.
Cette juxtaposition des 2 équipements, ainsi que la proximité des écoles, a pour avantage de permettre
une mutualisation de la salle de sports pour les résidents de 'EHPAD et pour des utilisateurs extérieurs
(scolaires, associations...).

LU'emprise de 'emplacement réservé n°3 est redessinée, pour ne plus inclure la parcelle AC 324
aujourd’hui construite et ainsi se limiter a la parcelle AC 325.

L'intitulé de I'emplacement réservé est modifié de « équipements de loisirs » a « Salle de sports et
EHPAD »

Création d’un nouvel emplacement réservé n°2 pour « chemin piéton »

Un chemin piéton entre le lotissement du Pont-Castel et la future voie partagée prévue sur I'OAP Vallon
permettrait aux habitants des quartiers existants et futur sur le secteur Moulin du Duc de rejoindre plus
directement le centre- bourg, ses commerces et ses équipements, qu’en passant par les rues actuelles.

’ensemble des modifications apportées sur les emplacements réservés conduit a un nouveau tableau
sur les emplacements réservés, porté au Reglement Graphique.

N° | Destination de I'emplacement réservé | Bénéficiaire
1 |Extension du cimetiére Commune
2 | Chemin piéton Commune
3 | Salle de sports et EHPAD Commune
4 | Création de stationnements Commune

3.8 Autres ajustements et modifications mineures
Les modifications portent sur :
e Des modifications mineures au réglement de la zone Ul afin de correspondre davantage a la
réalité de son occupation et a son caractére.
e Les regles d’alignement aux limites séparatives
o Les marges de recul aux routes départementales
e Lareconstruction a I'identique

Les ajustements mineures portent sur :
e Des regles relatives aux annexes en zone Ua
e Des régles relatives aux annexes en zone A, Ah, N

o Des regles relatives aux cl6tures en zone 1AUa
e Des précisions mineures en zone Aet N
e Des regles relatives au stationnement pour les lieux recevant du public

3.9 Annexe et reglement relatif au paysage et au patrimoine
Il est créé une annexe « Paysage et patrimoine, sur laquelle sont portés :
e le patrimoine paysager a protéger pour des motifs d’ordre culturel, historique, architectural au
titre de I'article L. 151-19 du code de I'urbanisme (CU),
e le patrimoine paysager a protéger pour des motifs d’ordre écologique au titre de I'article L.151-
23 du CU

Le réglement graphique « paysage et patrimoine » est mis a jour.
Il est identifié de nouvelles haies plantées depuis I'approbation du PLU, dans le cadre du programme
Breizh Bocage.
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Trois éléments d’intérét patrimonial identifiés dans le rapport de présentation du PLU approuvé (p.124)
n’apparaissent pas sur le reglement graphique de 2017 :

o |e preshytéere
o 2 éléments sur la chapelle Ste Hélene et ses abords : la chapelle, 'ensemble constitué par la
fontaine de dévotion et le grand bassin ceint de bancs.
Sept autres éléments sont ajoutés, dont quatre fontaines (Saint-Yves, Locqueltas, Saint-Trémeur,
Locolven), un four a pain (Saint-Trémeur), un calvaire (Sainte-Héléne) et le preshytére de Saint-Yves.

Le reglement sur le patrimoine paysager est modifié par la une nouvelle rédaction de |'article 7 des
dispositions générale visant a
o améliorer la correspondance entre la légende de I'annexe au reglement graphique « Paysage et
patrimoine » et les dispositions du réglement écrit,
e compléter les dispositions du PLU sur le patrimoine paysager a protéger pour des motifs d’ordre
culturel, historique ou architectural.
Par ailleurs les dispositions partielles énoncées dans les reglements des zones Ah et 1 AUa sont
supprimées.

3.10 Autres erreurs matérielles corrigées
Ces erreurs concernent :
e Le Tableau relatif aux coefficients d'imperméabilisation.
e Lasuppression des zones non aedificandi au Reglement Graphique
e La cohérence du dessin sur SIG
e La correction du tableau des surfaces du zonage du PLU approuvé

3.11 Mise a jour des annexes du PLU
Les mises a jour concernent :
e Les servitudes d’utilité publique

Certaines annexes ont été ajoutées :
Les délibérations relative a :
e ['approbation du zonage des eaux pluviales,
e |'approbation du zonage d’assainissement des eaux usées,
o la cartographie des zones humides,
e |es bois et foréts soumis au régime forestier.
les plans relatifs a :
e |alocalisation de la déchéterie,
o la cartographie des cours d’eau et zones humides,
e les bois et foréts soumis au régime forestier (en projet dans I'attente d’arrété préfectoral),
e les secteurs d’information sur les sols.
Outre les servitudes d’utilité publiques, des mises a jour ont été effectuées notamment sur les plans des
réseaux d’adduction en eau potable et d’assainissement des eaux usées.
Les annexes suivantes, facultatives et qui n’ont pu étre mises a jour, ont été supprimées :
e plan du réseau des eaux pluviales,
e plan du réseau des eaux usées,
e sécurité incendie,
e plan du réseau électrique.

3.12 Tableau de surfaces
Les surfaces des zones et des sous-secteurs ont évolué de la maniére suivante entre le PLU approuvé et
le PLU modifié :
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Libenis | PLY APPIOWE | pL modifié (ha)|  Evolution
(ha) Commentaire
Sous- Sous- Sous- Sous-
zZone zone zone zone
secteur secteur secteur secleur
Ua 18,9 18,9 / /
Ub 86,6 86,6 / /
Ul 2,4 2,4 / /
Ui 11 11 / /
Ajout de la zone "Moulin du Duc Sud"
(RN 24 44 ot qui devient 1AUa
Retrait de la zone "Moulin du Duc
2Ala A g =hg Sud" qui devient 1AUa
Diminution liée a la création du STE-
Aa 3998,1 3995 - 3,1ha CAL a Kerbastard :
A => Ahl 1, Ahl 2, Ahl 3 et Ahl 4a
Ah 86 8,6 / /
Aha 1,5 1,5 / /
Création du STECAL a Kerbastard
Ahl1 0,1m 0,4 +0,3 ha |» Ahl a Kerbris au PLU approuvé de-
vient Ahl 1 au PLU modifié
A Danz | 102 [ | "9 [0 | 3TN 5 4 ha [création du STECAL  Kerbastard
AhI3 0 0,1 + 0,1 ha |Création du STECAL a Kerbastard
Création du STECAL a Kerbastard
Ahl4 0 0,9 +0,9 ha|(Ahl 4a : 0,3 ha) et du STECAL &
Stang er Borel (Ahl4b : 0,6 ha)
Azh 538,3 538,3 / /
Création du STECAL & Stang Er Bo-
Na 1801,6 1801 -0,6 ha el Na => Ahib
NI Nla 7 6,1 7 6,1 / / /
Nlb 0,9 0,9 / /
Nt 0,2 0,2 / /
Nzh 4229 2 4229 / /
Nzh S 429,7 68 429, 68 / /
Total : 6908,8 / 6908,8 / 0 ha / /

4 L’évaluation environnementale

4.1 Avant-propos
Il a été réalisé une évaluation environnementale par Jean-Pierre FERRAND, conseil en environnement a
Hennebont, avec la participation d’Anna Borowski, étudiante a I'Ecole Supérieure des Agricultures
d’Anger en date de février 2024.

Le projet porte sur la modification du Plan local d’'urbanisme de Bubry, en vue d’ouvrir a I'urbanisation
le secteur du Moulin du Duc (sud) en changeant son statut réglementaire (passage de 2AU, urbanisation
a long terme, a 1AUa, urbanisation a court terme) et en le dotant d’orientations d’'aménagement et de
programmation (OAP) qui devront étre prises en compte par le projet d’'aménagement, ainsi que sur un
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ensemble de dispositions diverses intégrées dans les différentes pieces du dossier et portant sur des

ajustements du réglement écrit ou graphique des corrections d’erreurs, des mises a jour ou des points
de rédaction.

C'est essentiellement sur ce le secteur du Moulin du Duc (sud) que porte I'évaluation environnementale.

Celle-ci ne porte pas sur le projet d’urbanisation lui-méme, qui sera élaboré en tenant compte des
dispositions du PLU modifié.

4.2 Zone 2 AU du Moulin du Duc

4.2.1 Etat initial de I'environnement

L’occu patlon des sols et les habitats naturels sont précisés sur la carte ci-dessous :
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Quatre thémes sensibles se dégagent particulierement :

° La présence de cours d’eau et de zones humides au voisinage et en contrebas du projet.

o La présence de talus arborés de grande qualité en bordure ouest du pro- jet.

o La présence de continuités écologiques associées principalement aux vallons humides et
secondairement aux linéaires bocagers connectés a ceux-ci.

o La sensibilité du milieu aquatique a de potentiels rejets d’eaux pluviales, ce qui doit conduire a

gérer celles-ci dans les emprises du projet, de maniére a éviter tout rejet vers le milieu naturel.

Par ailleurs, le fait que le site soit couvert par un arrété préfectoral de protection de biotope (APPB)

visant la conservation de la mulette perliére doit inciter d’une facon générale a une tres grande vigilance

concernant le couvert végétal, la préservation des structures bocageéres, les rejets d’eaux pluviales et la

pollution du milieu aquatique, y compris en période de travaux.

_ -
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Théme de I'état initial de I'environnement | A retenir pour le projet [ Importance
Le cadre physique

Géologie, sols Pas de contrainte particuliére.

Relief A prendre en compte pour la gestion des eaux usées et surtout pluviales.

Climat et évolution climatique Pas de contraintes notables mais attention aux chutes d'arbres ou de branches coté ouest.

Hydrographie Présence de cours d'eau et de zones humides & proximité du projet. NB : attention aux rejets

d'eaux pluviales (voir plus bas).

Le cadre hiologique

Les boisements Pas de boisement dans I'emprise du projet ni sur les terrains limitrophes.

Le bocage Présence de remarquables talus arborés notamment en lisiére ouest, apportant des bénéfi-
ces au projet, mais aussi des contraintes dans la perspective de leur préservation.

La flore Diversité moyenne, pas d'espéces patimoniales.

La faune (hors chiroptéres) Diversité dans la moyenne, pas d'espéces patrimoniales. NB : site inclus dans un APPB
visant la protection de la mulette perliére.

Chiroptéres Manque de données, mais pas ou peu d'arbres-gites

Réseaux écologiques Projet en bordure immédiate de continuités écologiques principales (vallons humides et

boisés ) et secondaires (continuités de talus arborés)

Les paysages

Sensibilité paysagére du site | Site relativement sensible entre bourg et nature. Ambiance naturelle & préserver.
Fonctions sociales

Lieu de promenade, pratiques informelles ] Passage d'un sentier balisé (PR) en contrebas.

Pollutions, nuisances, risques

Pollutions Station d'épuration efficace et largement dimensionnée

Risques naturels Risque élevé de chutes d'arbres / branches cdté ouest.

Eaux pluviales Forte sensibilité¢ du milieu récepteur au ruissellement d'eaux pluviales.

Importance des thémes au regard du projet

- majeure
[ movenne
[ raible
4.2.2 Solutions de substitution et motifs pour lesquels le plan a été
retenu

4.2.2.1 Le choix du site

Il s’explique par les raisons suivantes :

1. Le projet se trouve prés du cceur du bourg de Bubry (400 m en ligne droite, 1 km par les routes
existantes, 600 m par le chemin piéton projeté donc a distance de marche des équipements et
services).

2. Lacommune de Bubry a la maitrise fonciére de la plus grande partie de la surface.

3. L’environnement paysager, avec un vallon arboré, un chemin creux public en contrebas et des
haies bocageéres en périphérie, est valorisant, tout en facilitant I'insertion du projet dans le site.

4. Les contraintes physiques et écologiques sont globalement faibles, topographie favorable, faible
valeur écologique des terrains concernés, pas de protection environnementale spécifique etc.
L’existence et le fonctionnement des continuités écologiques bordant le site ne sont pas remis
en cause par le projet. Toutefois, le réseau hydrographique en contrebas du site est sensible a
d’éventuels rejets d’eaux pluviales dans le milieu naturel.

5. Les terrains n'ont pas d’affectation agricole ni de potentiel a cet égard, car ils sont aujourd’hui
entourés par I'urbanisation.

4.2.2.2 Le projet

L’OAP a été élaborée sur la base du diagnostic écologique et des préconisations issus de I'évaluation
environnementale. Elle prévoit notamment :

e La protection, le long de la haie bocagére a I'ouest, d’'une bande de 3 m maintenue hors des lots
cessibles (donc restant propriété communale) et laissée a I'état naturel. Une largeur de 10 m
avait initialement été envisagée, mais elle est apparue incompatible avec les objectifs de
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production de logements dans ce secteur. Un des objectifs de cette mesure étant de permettre
I'entretien de la haie par la commune, elle n’a pas été instituée le long de la haie c6té est, du
fait que celle-ci (ainsi que le talus qui la porte) est en partie propriété des riverains.

e |’institution, le long des haies bocagéres a 'ouest et a I'est, d’'une bande de 10 m (intégrant la
bande de 3 m précitée a 'ouest) a I'intérieur de laquelle sont interdites toutes constructions et
clétures magonnées, de maniére a maintenir des fonds de jardins naturels et préserver les
possibilités de circulation de la faune.

e Le principe de voies internes étroites (largeur de 5 m au maximum) de maniére a économiser
I'espace, réduire I'artificialisation des sols et limiter le volume d’eaux de ruissellement.

e laréalisation d'une liaison piétonne entre le futur quartier et le sentier de randonnée passant
en contrebas, avec un aménagement permettant le franchissement du talus sans avoir a y
pratiquer une ouverture.

4.2.3 Incidences sur I’environnement

4.2.3.1 Incidences sur les milieux naturels
Elles concernent la suppression de 1,9 ha d’espaces (prairie et jardin privé) a faible diversité biologique.
Cette incidence peut étre considérée comme faible, réserve faite de I'artificialisation des sols, qui
constituent un écosysteme spécifique. 40 % au moins de la surface de la zone doit &tre maintenu dans
un état non imperméabilisé.

4.2.3.2 Incidences sur la faune
Au regard des données qui ont pu étre collectées en période défavorable, les incidences du projet sur
la faune apparaissent faibles, d’autant que les mesures de protection prévues pour les talus arborés a
I'est et 'ouest permettront de préserver les especes utilisant les lisieres. Les jardins privés peuvent par
ailleurs bénéficier a la faune sauvage, pour autant qu’une perméabilité avec I'espace naturel soit
préservée et que les habitants limitent I'artificialisation de leur terrain tout en y favorisant la flore
spontanée et la faune sauvage.

4.2.3.3 Incidences sur le milieu aquatique
Le coefficient maximal d’'imperméabilisation des sols a I'échelle de la zone est fixé a 60 %, avec une
incitation a réaliser des dispositifs d’infiltration qui éviteront d’avoir a créer un bassin-tampon. Si
I'artificialisation des jardins s’accroft avec le temps, des rejets d’eaux pluviales en contrebas du projet
ne sont cependant pas exclus. En toute hypothése, les risques de rejets vers le cours d’eau le plus proche,
qui se trouve a plus de 50 m, sont tres faibles.

Les effluents du nouveau quartier seront traités a la station d’épuration de Bubry, qui est largement
dimensionnée et dont les rejets sont conformes aux normes. Ces conditions permettent d’envisager
une absence d’incidence négative du projet sur le milieu aquatique.

4.2.3.4 Incidences sur l'air et le climat

Ces incidences sont liées principalement a I'accroissement prévisible des flux de véhicules, aux
matériaux nécessaires a la construction du nouveau quartier ainsi qu’a I'artificialisation des sols.

4.2.3.5 Incidences sur les déplacements

Le projet générera des flux de voitures supplémentaires, sur un réseau routier au trafic tres fluide. Des
dispositions sont prévues par le PLU pour faciliter I'accés direct au bourg a pied (création d’un nouveau
chemin, liaison entre le projet et le chemin existant a I'ouest).

4.2.3.6 Incidences sur les paysages

Le projet aura pour effet d’artificialiser I'aspect d’un terrain qui présente actuellement un aspect
naturel, mais les constructions ne seront visibles d’aucun point proche ou distant dans I'environnement,

Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1: Le rapport d’enquéte.
Page 22 sur 72



Enquéte publique relative & la modification n° 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n® E24000090/35

= ———————————— . —~————->—=— —_—_—__ |
du fait que le site est et demeura entouré d’arbres, sauf du coté nord. Au-dela de la parcelle
d’implantation, I'impact paysager du projet peut donc étre considéré comme quasi nul.

4.2.3.7 Incidences sur les usages par le public

En I'absence d’usage actuel, le projet n'aura pas d’incidences négatives. L'aménagement de nouveaux
cheminements aura des incidences positives.

4.2.4 Mesures E.R.C

Il n"est pas prévu de mesures de compensation, seulement des mesures d’évitement et de réduction.

4.2.4.1 En ce qui concerne les milieux naturels

L'orientation d’aménagement et de programmation (OAP) définit le long des talus arborés a I'est et a
I'ouest une frange inconstructible de 10 m et, dans celle-ci, le maintien d’une propriété communale sur
3 m, qui permettront d’éviter tout dommage aux talus, aux arbres et aux lisiéres.

’aménagement du cheminement nécessitant de franchir le talus ouest sera effectué sous forme
d’escalier ou de passerelle, ce qui permettra d’éviter toute détérioration du talus et des arbres.

4.2.4.2 En ce qui concerne la faune

L'orientation d’aménagement et de programmation (OAP) définit le long des talus a I'est et a I'ouest une
frange inconstructible, qui permettra a la fois d’éviter tout dommage au talus et aux arbres et de
maintenir des lieux de reproduction et d’alimentation pour la faune.

4.2.4.3 En ce qui concerne le milieu aquatique

La limitation de I'imperméabilisation, imposée par le reglement du PLU, permettra de réduire les risques
des rejets sur le milieu aquatique sans les éviter totalement.

4.2.4.4 En ce qui concerne les paysages

Les mesures portent sur la préservation des talus périphériques et de leur végétation, et permettront
de réduire les incidences paysageéres de |'artificialisation du site.

4.2.4.5 En ce qui concerne les usages par le public

Un nouveau cheminement sera créé pour faciliter I'accés des habitants au sentier de randonnée passant
dans le vallon a I'ouest du site.

4.2.5 Indicateurs et modalités de suivi

Six indicateurs de suivi sont proposés par I'évaluation environnementale :
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Thémes
Biodiversité, paysage, climat

Indicateur

Bon état de la bande bocagére ouest et
de la bande de protection sur les parcel-
les privées (absence d'aménagements,
de clétures non conformes...)

Rappel de I'objectif

Protection contre toute forme d’aména-
gement, et perméabilité (ou absence)
des clétures

Climat, eau

Respect du coefficient d'imperméabilisa-
tion aI'échelle de la zone

Coefficient de 60 % maximum

Biodiversité, paysage, climat

Végétalisation et perméabilité des
clétures

Privilégier les clotures végétales et ga-
rantir la perméabilité a la petite faune

OAP

Eau Absence d'écoulements directs d'eaux [ Pas de rejets directs
pluviales vers le milieu naturel
Déplacements Réalisation du cheminement prévu par | Création d'un lien avec le chemin public

al'ouest.

Economie d'espace; réduction
du ruissellement, sécurité des

Réalisation des aménagements de voirie
respectant I'objectif.

Voirie interne étroite pour une réduction
de l'espace artificialisé et une vitesse fai-

déplacements, vie sociale, vie
des enfants

ble; voie et placette centrale permettant
rencontres et jeux des enfants

4.2.6 Conclusion

Au regard des modifications apportées au PLU de Bubry et de la sensibilité environnementale des
secteurs, les incidences du projet de modification simplifiée ne sont pas de nature a avoir des impacts
substantiels sur I’environnement et le milieu naturel de la Commune, et au-dela.

4.3 Autres dispositions du PLU
Pour chaque nouvelles dispositions du PLU les commentaires de I'évaluation environnementale sont
présentés sous la forme de tableaux mettant en évidence les incidences favorables, neutres ou négatives
que I'on peut en attendre, avant la mise en ceuvre des mesures «éviter / réduire / compenser» (E/R/C).

D PO

Incidences favorables
Incidences nulles ou neutres
Incidences défavorables

4.3.1 Modification de I'CAP du Vallon

Ce projet porte sur un interstice urbain situé dans le coeur du bourg, donc a proximité immédiate de
tous les équipements et services. Par rapport au PLU en vigueur, il ne modifie pas substantiellement les
conditions d’occupation de de secteur et n’aura pas de répercussions significatives sur I'environnement.
On mentionnera seulement, par rapport aux dispositions antérieurs, la possibilité d’une
imperméabilisation légerement accrue.

1) =(0 AV A a »
cons. d'espace / sols milieu aquatique
climat risques et nuisances
paysages, patrimoine

| habitats, faune, flore
énergie, déchets
déplacements

4.3.2 Suppression de I’'OAP « Poulna »

Cette OAP, qui permettait I'implantation de huit logements sur 0,5 ha, est sup- primée du fait que les
terrains ne sont pas raccordés a I'assainissement collectif. Ce secteur est donc laissé en zone Ub.
Dispositions favorables a I'environnement ou sans incidences négatives a cet égard.
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4.3.3 Mise en compatibilité du PLU avec le SCOT

Objectif de logements, et notamment de logements sociaux : Dispositions sans incidences négatives a
I'’égard de I'environnement

Commerces : Dispositions potentiellement favorables a I'égard de I'environnement, du fait qu’elles
concourent a contenir I'étalement urbain

Energie : Dispositions tres favorables a I'égard de I'environnement.

Dont éolien : Dispositions favorables a I'égard de I'environnement sous I'angle de la production
d’énergie décarbonée. Les projets éoliens doivent faire I'objet d'une évaluation environnementale
spécifique

4.3.4 Création de Stecal

STECAL Ferme de Kerbastard :
INCIDENCES POTENTIELLES AVANT MESURES E/R/C
cons. d'espace / sols habitats, faune, flore | milieu aquatique
climat énergie, déchets risques et nuisances

paysages, patrimoine déplacements

Mesures ERC

e Lessecteursidentifiés comme humides sont maintenus a I’écart de toute forme d’aménagement
(des aménagements avaient initialement été envisagés dans des milieux humides et 'OAP
présentée permet de préserver ceux-ci).

e Les hébergements seront implantés a I'écart des arbres dgés ou malades pouvant générer un
risque de basculement ou de chute de branches.

e Pour une bonne insertion paysageére, le batiment projeté sera revétu d’un bardage bois et les
habitats légers seront construits en bois.

e Le franchissement du ruisseau par la voie d’accés a réaménager sera réalisé de maniere a
maintenir la continuité physique et écologique du cours d’eau (absence de seuil, maintien d'un
lit naturel), a assurer le libre écoulement de I'eau et a ne pas créer d’emprise sur les milieux
humides adjacents.

e Les mesures préconisées sont prises en compte par I'OAP.

STECAL Stang er Borel :
. To AV - -
cons. d'espace / sols habitats, faune, flore ‘milieu aquatique |
climat énergie, déchets risques et nuisances
paysages, patrimoine déplacements

Mesures ERC

Un dispositif d’assainissement autonome sera réalisé selon des modalités a préciser en fonction de la
charge a traiter et des caractéristiques pédologiques du terrain. Les habitations |égéres seront réalisées
en bois afin de parfaire leur insertion dans le paysage bati et naturel. Ces dispositions sont prises en
compte dans I'OAP

4.3.5 Dispositions complémentaires

Mise a jour de I'inventaire des batiments pouvant changer de destination en zones A et N

e —
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INCIDENCES' POTENTIELLES' AVANT MESURES E/RIC
[ ' ' milieu aquatique *
risques et nuisances

énergie, déchets
__| déplacements

* incidences nulles sous réserve d'un dispositif d'épuration approprié.

Actualisation de la rédaction des dispositions relatives a I'extension mesurée des habitations :
il n’y a pas d’incidences significatives,

Modification et/ou création de nouveaux emplacements réservés (N° 2 et 3) :
il n’y a pas d’incidences significatives.

Création d’'un emplacement réservé pour chemin entre 'OAP du Vallon et Pont-Castel :

les incidences environnementales du projet peuvent étre considérées comme négligeables. En outre, la
finalité du projet est de favoriser les déplacements a pied et de réduire les besoins de déplacements en
voiture pour accéder au bourg, ce qui constitue un bénéfice environnemental.

Autres ajustements, ajouts ou corrections mineurs :
Pas d’incidences significatives, voir favorables pour les haies a protéger, le patrimoine protégé.

Corrections d’erreurs matérielles et mise a jour de certaines annexes :
Absence d’incidences environnementales.

5 Avis

5.1 Avis des personnes publiques informées ou associées
La commune de Bubry a transmis le 22 mars 2024 le projet de modification n° 1 du PLU aux personnes
publiques associées suivantes, qui ont ensuite donné ou non un avis :

PPA

Dates de
réponse

Avis
Favorables

Pas de
remarques
particulieres

Réserves
ou
propositions

Avis
défavorables

Commission Départementale de la
Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers (CDPENAF)

18/06/2024

*

Services de |'Etat : Préfecture du
Morbihan, Direction
Départementale des Territoires et
de la Mer

13/05/2024

Chambre d’Agriculture du Morbihan

Chambre de Commerce et
d’'Industrie du Morbihan

4/04/2024

Chambre de Métiers et de
I’Artisanat du Morbihan

Conseil Régional de Bretagne

Conseil Départemental du Morbihan

Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays
de Lorient

21/05/2024

Lorient Agglomération — Péle
Transformation responsable du

23/07/2024
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territoire — Direction habitat et

aménagement durable

Syndicat Mixte Blavet-Scorff-Ellé- 22/04/2024 * ¥
Isole-Laita

Etablissement Public Foncier de
Bretagne

Centre Régional de la Propriété
Forestiéere

Morbihan Energies 21/06/2024 # *

Lorient Agglomération - Pdle 25/07/2024
Transformation Responsable du
Territoire -Direction des Mobilités

Région Bretagne — Direction de 5/08/2024 * *
I'aménagement
PPA Dates de Avis Pas d’avis Réserves Avis
réponse Favorables Propositions | défavorables
Invitations

5.1.1 Services de I’Etat : Préfecture du Morbihan, DDTM

M. Pascal Bolot Préfet du Morbihan émet un avis favorable sous réserve de prise en compte de
I'observation suivante : Actualiser les dispositions relatives a I'extension mesurée des habitations en
zone A et N, en reprenant la charte qui indique « une annexe unique de moins de 4 m? et de 3.50 m de
hauteur au faitage »

5.1.2 Chambre de Commerce et d'Industrie du Morbihan

M. Philippe Rouault, Président de la CCl, souhaite que les propositions suivantes soient retenues dans la
modification du PLU de Bubry :

e les limitations du périmétre de diversité commerciale dénommé « centralité
commerciale » pourraient étre plutdt élargies au niveau du noyau central afin d'intégrer des
opportunités fonciéres et immobilieres pour I'implantation de nouveaux commerces.

e Concernant le champ d'application de la centralité, la sous destination « activité de service ou
s'effectue 'accueil de clients » au sens de l'article R 151-28 du code de l'urbanisme n'est pas
mentionnée parmi les activités soumises aux dispositions de la trame de la centralité
commerciale. Or, Scott en vigueur prévoit a travers le DOO et le DAAC que les activités de
services avec une clientéle soient concernées par des ces dispositions. Il conviendrait donc
d'inclure cette destination parmi les activités soumises a ces nouvelles dispositions.

e Pour la servitude de protection du linéaire commercial, il est indiqué la mention suivante a
I'article 20 : « le changement de destination de surface de bureaux en rez-de-chaussée sur rue
en une autre destination que le commerce et l'artisanat interdit » . Il me semblerait opportun
d'élargir les possibilités d'occupation du local a I'ensemble de la « destination commerce et
activités de services » au sens de l'article R 151- 27 et pas uniquement a sous destination
« artisanale et commerce de détail »

e Corriger I'erreur concernant le seuils de surface mentionnés pour la centralité de type 5 de Saint-
Yves, le Scot en vigueur autorisant une surface maximale de 800 m?

5.1.3 Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient

M. Jean-Michel le Bonhomme, président du Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient, émet un
avis favorable a la modification du PLU assortie de la réserve suivante :
e Pour la centralité commerciale de type 3, réduire son périmétre en excluant a partie Sud-Ouest
pour conforter la partie commerciale actuelle du bourg de Bubry (voir partie en bleue du plan
ci-dessous)
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Au bourg de Bubry :
]
| centralité commerciale

=

S S

i

 périmétre de centralité commerclale
commercial & protéger ou & développer

Zones du PLU:

[ Secteurs Ua

Secteurs Ub

Secteurs naturels (N)

Zones humides (Nzh-Azh)

5.1.4 Syndicat Mixte Blavet-Scorff-Ellé-Isole-Laita

M. Antoine Pichon, président de la CLE BLAVET ne formulent pas de remarque particuliére mais attire
I'attention sur la qualité de 'inventaire des zones humides réalisé sur la commune.

Des erreurs existent dans ce zonage, il convient de considérer celui-ci avec précaution lors de
|'élaboration des projets de développement et d'en prévoir une mise a jour en ciblant en priorité les
abords des zones urbaines ou celles pourront faire I'objet de projets.

5.1.5 Lorient Agglomération- Pdle Transformation responsable du
territoire - Direction habitat et aménagement durable

M. Marc Boutruche, vice -président chargé de I'habitat, du logement, du foncier et du projet territorial ,
apporte un avis favorable a la modification du PLU d Bubry accompagné des observations suivantes :
o Intégrer le PLH de Lorient agglomération approuvé le 25 juin 2024 dans le document
d’urbanisme de Bury, communes du secteur 1 dont les enjeux sont :
o Lutter contre la vacance structurelle en centre-bourg,
o centrer I'offre de logements neufs dans les centres-bourgs,
o favoriser la rénovation énergétique du parc ancien,
o développer une offre locative sociale adaptée aux besoins du secteur,
o favoriser I'adaptation des logements a la perte d'autonomie de la population.
e Imposer des densités minimales pour les nouvelles opérations en conformité avec la fiche 9
« une diversité d'habitat qui conjugue sans évité et amélioration du cadre de vie » du PLU 2024-

2029.

5.1.6 Morbihan Energies

M. Gwenn Le Nay, Président de Morbihan Energies considere que les modifications apportées
notamment par le réglement présente une bonne intégration des enjeux énergétiques.
|l attire toutefois I'attention de la commune sur le caractére opérationnel qui doit se traduire également
dans le développement des différents secteurs de la commune et notamment dans les OAP par :

o |'organisation et le maillage des voies facilitant les déplacements doux,

e la mise en place d'un service mutualisé de déplacements des carbonés
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e ]

o [|'adaptation de I'éclairage public aux usages par une gestion décarbonée différenciée et

intelligente.

Par ailleurs les nouveaux site d'urbanisation du « Moulin du Duc et du Vallon » sont propices a la mise
en place d'infrastructures photovoltaique en autoconsommation collective (ACC) pouvant répondre aux
besoins de consommation par une production locale
il serait prudent de prévoir dans les nouveaux secteur d'urbanisation une réserve pour un équipement
de type poste de transformation.

5.1.7 Commission Départementale de la Préservation des Espaces
Naturels, Agricoles et Forestiers

La commission a émis le 21 mai 2024 :

e au titre de L'article L151-12 de code du 'urbanisme (réglements des zones A et N de batiments
d'habitation existants qui peuvent faire I'objet d’extension ou d'annexes) un avis favorable sous
réserve que le reglement des zones A et N fixe une hauteur maximum de 3m50 au faitage pour
les annexes,

e au titre de l'article L151-13 du code de 'urbanisme pour les secteurs de taille et de capacités
limitées un avis favorable pour les STECAL de Kerbastard et Stang Er Borel

5.1.8 Lorient Agglomération - Pole Transformation Responsable du
Territoire - Direction des Mobilités

Pour le réglement, Mme Maria Colas Vice-Présidente chargée des Mobilités invite a compléter le
stationnement des cycles par « les préconisations du code de la construction qui indique que les locaux
vélos seront situés sur la méme unité fonciére de préférence rez-de-chaussée .../.. De méme que le
stationnement vélo, les places covoiturage et véhicules électriques seront a inclure dans les poches de
stationnement ouvertes au public prévu » .

Pour 'OAP « Moulin du Duc Sud » elle considére que « la proposition de densifier le quartier du moulin
du duc sud, situé a proximité d'une ligne de transport collectif scolaire et proche du centre bourg est
cohérente avec les préconisations du PDU » mais que « Toutefois il est nécessaire de garantir la
perméabilité des cheminements piétons et vélo afin que les habitants puissent facilement et en sécurité
atteindre I'arrét Moulin du Duc et le centre service et ol circule d'autres lignes de bus »

5.1.9 Région Bretagne - Direction de 'aménagement

Mme Emmanuelle Quiniou, Cheffe du service aménagement foncier et habitat, pour le Président du
Conseil régional de Bretagne, rappelle :

e que le 14 février 2024, a l'issue de plusieurs mois de concertation le Conseil régional a adopté
la premiére modification du SRADDET Bretagne,

e que Le SRADDET modifié différencie les trajectoires de réduction de I'artificialisation en fonction
des spécialités et des besoins des territoires et identifie en ha, les seuils de consommation
maximum, a I'échelle des SCoT bretons, pour la tranche 2021 en 2031,

e qu’il revient désormais au SCot, en tant que document intégrateur et projet de territoire, de
différencier a leur tour les trajectoires de réunion vers les PLU communaux ou intercommunaux,

e que les SCoT devront intégrer ces modifications au plus tard le 22 février 2027 et les PLU le 22
février 2028.

Dans I'attente, elle invite la commune de Bubry a anticiper et prendre en compte dés aujourd'hui le
changement de modeéle prévu par la loi et sa déclinaison régionale notamment en procédant a des
ouvertures a l'urbanisation raisonnées et en prenant connaissance de I'enveloppe maximum
correspondant au SCoT du territoire.

Si cette prise en compte en compte reste volontaire et donc non obligatoire jusqu'a modification des
SCoT elle doit garantir a ne pas mettre en mal la capacité de développement des territoires bretons d'ici
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2031. En effet le décompte légal a commencé depuis aolt 2021, ainsi toute consommation effective
réalisée depuis cette date et ce méme si elle était programmée antérieurement vient désormais grever
les enveloppes régionales intercommunales et communales

5.2 Avis de la MRAe de Bretagne
La MRAe a émis un Avis délibéré n°2024AB46 du 27 juin 2024 (n° MRAe : 2024-011439) signé par son
président M. Jean-Pierre Guellec dont la conclusion est la suivante :

e [’évaluation environnementale présentée est a compléter concernant le fonctionnement
écologique des zones humides, nombreuses sur le territoire de Bubry, ainsi que concernant le
traitement et la qualité des eaux usées, afin d’éviter les incidences du projet sur les milieux.

e Enoutre, 'ouverture a I'urbanisation de la zone « Moulin du Duc sud » n’est pas suffisamment
justifiée, tant au regard de la tendance démographique a la baisse qu’au regard du foncier
restant a mobiliser sur le territoire et des possibilités de résorption de la vacance. Aucune autre
localisation n’est suggérée pour le projet de construction des 34 logements. |l est nécessaire que
soient proposés des scénarios alternatifs, présentant les différentes localisations qui ont justifiés
le choix de la zone 2AU actuelle.

e Le projet engendre ainsi une consommation injustifiée de 2 hectares d’'ENAF et potentiellement
de nouveaux déplacements motorisés compte tenu de la situation géographique de Ila
commune.

e ['OAP de la zone du Moulin du Duc sud mérite d’étre complétée et renforcée pour préserver la
TVB ainsi que la biodiversité (arbres, haies bocagéres, etc.). SiI'état initial est relativement précis
concernant la biodiversité et la TVB présentes sur le secteur, 'OAP reste a compléter pour
garantir la protection des haies et également des arbres existants (nord-est du secteur). La
légende est a indiquer clairement afin de rendre cette protection opposable. Le schéma
d’aménagement présenté est insuffisant.

6 L’Enquéte Publique

6.1 Désignation du commissaire enquéteur

Mme Marie Thalabard, conseillere déléguée du tribunal administratif de Rennes, par décision n°
E24000090 / 35 du 4 juin 2024 m’a désigné en tant que commissaire enquéteur pour cette enquéte.

6.2 L’organisation de I'enquéte

6.2.1 Réunions préparatoires

Le mardi 18 juin je me suis rendu a la Mairie de Bubry o Mme Maud Perier-le Marre, Directrice Générale
des Services de la mairie de Bubry, Mme Julé Adjointe chargée de |'urbanisme ; Mme Nicolas-Minier
Chargée d’études a Lorient agglomération, m’ont présenté le dossier de modification du PLU de la
commune de Bubry.

Nous avons ensuite arrété les moyens d’information et d’accueil du public, la mise a disposition du
dossier papier, la mise en place d’un registre dématérialisé en ligne, I'adresse numérique dédiée a cette
enquéte, le positionnement des avis d’EP, et avons déterminé conjointement les nombres, dates,
horaires et lieux des permanences, a savoir :

Dates horaires lieux
Lundi 16 septembre 2024 9h00 a 12h00 Mairie de Bubry
Mercredi 25 septembre 2024 9h00 a 12h00 Mairie de Bubry
Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1: Le rapport d’enquéte.
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Samedi 5 octobre 2024

9h00 a 12h00

Mairie de Bubry

Vendredi 18 octobre 2024

14h00 a 17h00

Mairie de Bubry

Soit 4 dates

Et 12 heures

6.2.2 Visite des lieux.

Suite a la réunion de préparation nous avons visité les principaux sites concernés par la modification du

PLU a savoir:

e |’ouverture a l'urbanisation de la zone « Moulin du Duc Sud » faisant 'objet de la création de

I'OAP n°® 8

e |’OAP n°6 « Le Vallon » faisant I'objet de la modification de 'OAP n° 6
e Le Projet d’'EPHAD sur la parcelle AC 325 située en zone UL, correspondant a 'emplacement

réservé n°3

e LeStecal Stang Er Borel, pour lequel nous avons pu discuter avec une personne de I'exploitation.
e Le Stecal Kerbastard, pour lequel nous avons pu discuter avec le couple d’agriculteur.

6.2.3 Information du public

Conformément a I'article 4 de I'arrété de M. Roger Thomazo, Maire de Bubry, en date du 26 Juillet 2024
portant organisation de I'enquéte publique relative a la modification PLU de la commune de Bubry, 'avis
d’enquéte a été affiché a la Mairie de Bubry et sur la commune le 27/08/2024.

16 panneaux conformes a I'arrété du 24 avril 2012 fixant les caractéristiques et dimensions de I'affichage

de I'avis d’enquéte publique ont été installés sur la commune.

Il en a été dressé « attestation d’affichage » signée de M. Thomazo Maire de Bubry et de M Gaylord
Belloeil, Brigadier de la Policier Municipal de Bubry, en date du 27/08/2024
Les deux avis réglementaires ont été publiés dans la presse, Ouest -France et Le Télégramme, les 28 ao(it

2024 et 19 septembre 2024

Par ailleurs I'information a été relayée sur les réseaux sociaux de la commune de Bubry ainsi que sur le

site internet de la commune.

6.2.4 Composition du Dossier

Le dossier que j’'ai regu et qui est porté a la connaissance du public est constitué des pieces ci-dessous.

Pages Plans
A Dossier procédure
PRO.1.Arrete prescription 2
PRO.2.Deliberation ouverture urbanisation 6
PRO.3.Deliberation modalités concertation 2
PRO.4.Deliberation bilan concertation 4
PRO.5.Arrété prescription enquéte publique 3
PRO.6(1) Attestation affichage 1 du 27/08/2024 9
PRO.6(2) Attestation parution presse du 26/08/2024 4
PRO.6(3) Attestation affichage 2 du 16/09/2024 16
PRO.6(4) annonce presse du 18/09/2024 2
PRO.6 (5) Attestation affichage du 01/10/2024 16
PRO.6 (6) Attestation d’affichage du 18/10/2024 16
B Avis autorités PPA
AV.0.Liste organismes consultes 1
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AV.2.Avis CDPENAF
AV.3.Avis Etat
AV.4.Avis CCIM
AV.5.Avis SCOT
AV.6.Avis CLE Blavet SMBSEIL

AV.7.Avis Lorient Agglomération Habitat

AV.8.Avis Lorient Agglomération Mobilités

AV.9.Avis Région Bretagne
AV.10.Avis Morbihan Energies
C Dossier mdcl PLU

NIER|I NN RN NN| -

PLU.1.Additif RP
PLU.1.1.mdcl Vol 1 additif au rapport de présentation 95
PLU.1.2.mdcl Vol 2 additif Evaluation environnementale 55

PLU.2.Pieces réglementaires
2.1.Reglement Ecrit 81

2.2.Reglement Graphique 10
PLU.3.0AP
PLU.3.mdcl Orientations Aménagement et de programmation 28
PLU.4.Annexes
PLU.4.0 liste annexes 2
56026 1 ae liste sup 2

56026 1 ag plan servitudes utilités publiques plans A et B 2

56026 2 ae liste sites archéologiques 1

56026 2 ag plan sites archéologiques 1
56026 3 ae note eau potable 1
56026 3 ag AEP 1

56026 4 ae a délibération zonage eaux usées 3

56026 4 ae b note eaux usées 1

56026 4 ag plan zonage eaux usées 1

56026 5 ae délibération zonage eaux pluviales il

56026 5 ag plan zonage eaux pluviales il

56026 6 ae note ordures ménageres 1
56026 6 ag plan déchéterie ]

56026 7 ae délibérations zones humides 1
56026 7
56026 8
56026 8 ag plan droit préemption urbain 1
56026 9
56026 9 ag plan régime forestier 1

ag inventaire cours eau zones humides 1

ae délibération droit préemption urbain 2

ae délibération régime forestier 19

56026 10 ag secteurs information sols il
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TOTAL 398 21

6.3 Déroulement de I'enquéte publique

6.3.1 Les Permanences

Conformément a l'article 5 de I'arrété n° 1795 de M. Thomazo Maire de Bubry, en date du 26 Juillet
2024, prescrivant 'enquéte, j'ai tenu mes permanences le lundi 16 septembre de 09H00 h a 12h00, le
mercredi 25 septembre de 09h00 a 12h00, le samedi 5 octobre de 09h00 a 12h00, et le vendredi 18
octobre de 14h00 a 17h00

Le public a eu ainsi accés au dossier et a pu faire ses observations, remarques et préconisations, pendant
33 jours consécutifs, du lundi 16 septembre de 09HO0 au vendredi 18 octobre 17h00.

Les permanences se sont tenues a la Mairie de Bubry dans une salle de réunion confortable, en RDC et
accessible aux personnes a mobilité réduite. Dans la salle, le dossier était présenté, et un écran de
grande taille, relié au réseau internet de la commune permettait de présenter le dossier en ligne et
d’accéder a des outils informatiques comme géo-portail urbanisme, cadastre.gouv et Google Maps.

De plus a 'accueil était disposé un PC permettant d’accéder au dossier numérisé et au site du registre
dématérialisé, hors de mes permanences.

A la premiére permanence 16 septembre a 9 h 00 j'ai vérifié la complétude et la similarité du dossier
papier et du dossier numérisé , j’ai aussi vérifié la bonne ouverture du registre dématérialisé, et paraphé
I'intégralité des pieces du dossier papier.

Ci-dessous copie d’écran de 'ouverture du registre dématérialisé a 9 h 00 le 16/09/2024

Registre Dématérialisé n° 1061 PLU de Bubry - Modification n°1 - Enquéte publique
posfxmance Q https://www.registredemat fr/plu-bubry
£ enquete-publique-plu-bubry@registredemat fr

© Du 16/09/2024 09:00 au 18/10/2024 17.00
+2 Statut : ouvert

@ Hors ligne

®, 0 observation(s)
& O visiteurs uniques
&, 0 téléchargements

za) 0 visionnages
D Site et Outils d'analyse

Jairecu personnellement lors de ces permanences 16 personnes, qui ont laissé chacune une déposition
sur le registre papier d’enquéte publique. Ces échanges se sont déroulés dans la calme et sereinement,
méme quand les avis ou les demandes exprimées étaient opposés a la modification du PLU.

Vendredi 18 octobre 17h00 j’ai clos le registre d’enquéte publique et ai récupéré le registre papier
d’enquéte publique et I'ensemble du dossier d’enquéte.

Jai requ par mail a 17 h 00 I'avis de cléture du registre dématérialisé, dont copie ci-dessous, précisant
que 6 observations avaient été déposées de fagon dématérialisée.

EeEeEsaa_—su—-———-——- - - e T S N T X N T E——s
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Cléture du registre dématérialisé

Bonjour,

Nous tenons a vous informer de la cléture du registre dématérialisé n° 1061 : PLU
de Bubry - Modification n°1 - Enquéte publique le 18/10/2024 17:00:00.

6 observations ont été déposées sur le registre,
Désormais, pour accéder aux observations et piéces jointes associées, merci de
vous connecter directement dans votre espace privé

Le registre dématérialisé nous permet d’extraire un certain nombre de statistiques dont nous
retiendront les principales, a savoir :

o Le nombre de visiteurs uniques du site 170

o Le nombre de téléchargements 76 (dont 18 pour I'additif vol 1 et 5 pour 'OAP)
e Le nombre de visionnages 105

e Le nombre de dépositions dématérialisées 6

Il a été convenu de se retrouver Lundi 28 octobre a la mairie de Bubry en présence de M. Le Maire, pour
la remise et la présentation de mon PV de synthése de I'enquéte publique.

6.3.2 Les observations du public

Les observations déposées par le public sont au nombre de 22 décomposées de la fagon suivante.
o 16 sur le registre papier de I'enquéte publique, déposée lors des permanences (aucune hors
des permanences)
e 6 sur le registre dématérialisé, dont une provenant d’un mail
e 0O par courrier

Elles proviennent toutes de particuliers, dont 2 sont anonymes et proviennent de la méme adresse IP.
On notera
e 4 avis négatifs,
e 1 avis positif
e 17 avis neutres, ou constituant des demandes de renseignements ou compléments
d’informations

Afin d’éviter les redondances les observations sont a lire dans le chapitre 7. « Synthése des
contributions du public, questions du CE, mémoire en réponse de M. Le Maire de Bubry et analyse
succincte du C.E. »

6.4 Proces-verbal de synthése

Lundi 28 octobre a 15 h 30 je me suis rendu a la Mairie de Bubry pour présenter mon procés-verbal de
synthése du déroulement de I'enquéte publique a M. Thomazo Maire de Bubry, Mme Maud Perier-le
Marre Directrice Générale des Services de la mairie de Bubry, Mme Julé Adjointe chargée de
I'urbanisme, Mme Nicolas-Minier Chargée d’études a Lorient agglomération.

Cette présentation nous a permis de commencer d’évoquer certains cas particuliers et pour moi
entrevoir un avis plus globale sur le projet de modification.

|
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Ila été convenu qu’un mémoire en réponse me serait apporté sous 15 jours, me permettant de remettre
mes conclusions et mon avis dans le délai [égal.

6.5 Mémoire en réponse.
Mardi 12 Novembre j’ai recu par courriel le mémoire en réponse de la commune de Bubry signé par M.
Thomazo Maire de Bubry. Ces éléments de réponses sont intégrés dans le § 7 suivant. Les réponses de
M. Le Maire apparaissent en BLEU

7 Synthese des contributions du public et analyse du C.E, questions
du CE, mémoire en réponse de M. Le Maire de Bubry.

7.1 Les contributions du public

Pour une meilleure approche des problématiques les 22 dépositions du public sont classées suivant les
thémes suivants :

e Batiments susceptibles de changer de destination. Inventaire BIA

e Emplacement réservé n° 3

e Orientations d’Aménagement et de Programmation

e Reglement écrit

e ZonageA

e Erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

e Hors du sujet de la modification du PLU de Bubry

Dans les tableaux ci-dessous :

- Lacolonne 1 précise la provenance de I'observation, Rd pour dép6t sur le registre dématérialisé
ou envoi par email, RP pour registre papier, C pour courrier déposé en mairie ou expédié,

- Lacolonne 2, le n° de la déposition dans sa provenance

- Lacolonne 3, un indice en cas de déposition sur plusieurs themes

- Lacolonne 4, la date du dépot

- lacolonne 5, qualité du déposant

- Lacolonne 6, le nom du déposant

- Lacolonne 7, le texte synthétisé ou non de la déposition,

- Lacolonne 8, l'avis exprimé par le déposant, positif, négatif, ou neutre, sur la modification du
PLU

- Lacolonne 9, le commentaire ou I'avis du commissaire enquéteur sur la déposition .

Au sujet des avis du public sur la modification du PLU je considere qu’une contribution est classée en
favorable ou défavorable si 'avis est explicitement exprimé ou si la teneur des propos et des arguments
développés ( par écrit ou verbalement lors des permanences) ne laisse aucun doute sur I'avis général.
Autrement elle est classée neutre.

_——--—----——e e T e e —
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7.1.1 Batiments susceptibles de changer de destination. Inventaire BIA

Avis
Origine | N° | ™ | Date Qualité [ Noms Dépositions ., | Avis commissaire enquéteur

exprimé
RD 3 |9 |25/09/2024 | Mme COLLET Je suis Nathaly COLLET, habitant a Bubry depuis 3 ans | Neutre | Ce batiment semble correspondre aux critéres
email Nathaly avec ma fille (2 ans) et mon conjoint Martin HENRY. nécessaires a son intégration dans I'annexe 3

Etant donné la modification actuelle du PLU, nous
souhaiterions savoir si la longére paralléle pourrait
apparaitre a I'Annexe 3 : « Inventaire des batiments
pouvant changer de destination ».

En effet, le service de l'urbanisme de Lorient
Agglomération, nous a indiqué de revenir vers vous
pour que le batiment apparaisse sur cette annexe si
nous souhaitions un jour demander le changement de
destination.

Cette longeére est actuellement considérée comme un
batiment agricole, le premier en sortant de la zone
urbaine du bourg de Bubry.

Ce bdatiment est actuellement sous utilisé. Nous
sommes en réflexion sur les possibilités pour accueillir
sur notre lieu de vie une ou deux autres familles.
Pouvoir transformer la destination de cette longére
pourrait nous permettre de créer une habitation pour
ces autres familles.

Vous trouverez des photaos en piéce jointe ainsi que le
cadastre et les informations de parcelles.

du PLU a savoir :

ce n'est pas une ruine,

ce n'est pas un batiment d'habitation mais un
batiment agricole suivant les dires de Mme
Collet,

il a une surface supérieure a 50 m?,

on peut réaliser un assainissement individuel (il
semble également raccordable au réseau EU)
il ne porte pas préjudice a 'agriculture.

Il convient donc de le présenter au comité ad
hoc pour le classer en BIA.
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Je viendrai également demain, mercredi 25
septembre pour faire ma demande en direct.

Mme

référencées ZH 37, ZH 38, ZH 67.

IIs s*étonnent de la disparition du classement en BIA
de la petite maison édifiée sur ces parcelles, au motif
que la surface est inférieure & 40 m?

lls déposent des photos, un plan de cadastre et une
photocopie de 'acte de vente attestant qu'il s’agit
bien d'une maison d'habitation (I’ex-maison d'Yvon
Bigouin} qui se trouverait sur la parcelle ZH 37 et non
sur fa ZH 38 comme il est précisé a la page 52 de
I'additif au rapport de présentation.

Rp 6 |° |[25/09/2024 | Mme COLLET Demande de porter le batiment établi sur la parcelle | Neutre | Voir ci-dessus
Nathaly 32 a Tlinventaire des batiments susceptibles de
changer de destination.
Un dossier sera déposé sur le registre dématérialisé.
Rp 7 |9 ]25/09/2024 | M. Le MOINE | Est venu se renseigner sur la possibilité de porter le | Neutre | Le registre dématérialisé n'a pas recu de
Georges moulin 3 Bretinio sur la liste des bdtiment complément d'information. Il n'est donné de
susceptibles de changer de destination afin d'éviter sa suite a la demande
ruine totale. Il déposera un dossier sur le registre
dématérialisé.
Rp 12 | ° | 18/10/2024 | M. et | BARGAIN | Sont propriétaires des parcelles a Kerpavec, | négatif | Aprés examen du cadastre la maison en

question est bien sur la parcelle ZH 38.

La maison faisant moins de 40 m? elle ne peut
faire partie des BIA.

Toutefois le document notaire présenté fait
bien état d'une maison d’habitation et la photo
présentée fait également état d'une petite
maison, avec & 'épogue un toit de chaume, une
fenétre typigue d'une habitation, une
cheminée, et une alimentation électrique en
pignon, de plus reconnu comme étant
I'habitation d'un certain M. Bigoin.

Rien ne s'oppose donc a ce qu'elle continue
d'étre entretenue pour lutiliser en maison
d'habitation sans qu'elle ait besoin de
bénéficier d'un changement de destination.
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Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Dépositions n°RD3 et Rp6 - Mme COLLET :
Il est proposé d'ajouter le batiment aux BIA dans le cadre de la modification du PLU, dans la mesure o il carrespond aux critéres pour ce classement.

- Déposition n® Rp 7 - M. LE MOINE :
M. LEMOINE n’ayant pas donné suite & sa demande, il est proposé de ne pas ajouter ce batiment aux BIA.

- Déposition n® Rp12 — M. et Mme BARGAIN :
Le batiment concerné étant effectivement identifié en tant que maison d'habitation dans les documents notariés, un changement de destination n'est pas nécessaire pour le

réhabiliter et un classement en BIA ne se justifie donc pas.

7.1.2 Emplacementréservé n° 3

Origi i B Avis . N -
L N°e | Ind Date Qualité Noms Dépositions e Avis commissaire enquéteur
ne exprimé
Rp 4 1 |25/09/2024 | M. L'HERMITE | Demande a étre associé et a participer a | Neutre La rue de Kerhéléne nécessitera un aménagement et
Gurvan I'élaboration des projets de voirie, (acces et une sécurisation vis-a-vis des nouveaux flux de
stationnement) permettant un accés circulation résultants de I'aménagement de
sécurisé et facile par la rue de Kerhéléne, a I'emplacement réservé n° 3, qui devra se faire en
I'emplacement réservé n°3. concertation avec les riverains.
RD 5 0 | 14/10/2024 Anonyme Bonjour, Neutre La demande concerne I'emplacement réservé n° 3. La

Comment les accés au futur EHPAD en haut
de la rue de Kerhéléne sont-ils prévus au
PLU?

modification du PLU modifie cet emplacement
réservé pour y implanter une salle de sport et un
Ehpad, en changeant son intitulé en en diminuant sa
surface.

Ces changements ne modifient pas I'affectation du
lieu déja inscrit au PLU antérieurement évalué dans
ce cadre.
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Le PLU n'apporte pas de précision sur les conditions
d'accés. L'accés est celui de I'école déja existante.

Il parait souhaitable dans le cadre de du marché de
"Maitrise d'CEuvre pour les études et les travaux de
construction d'un Ehpad et d'une salle de sports”
confié a DDL Architecture, de quantifier la nature et
le volumes des déplacements induits par ces
nouvelles  constructions, pour  vérifier leurs
adéquations avec les rues de Kerhéléne et St-Héléne,
et au besoin, en concertation avec les riverains,
étudier les travaux de voirie qui s'imposeraient.

RD 6 ° 116/10/2024 | Mme DOLLO

Magalie

le m'interroge grandement sur
I'accessibilité de YEHPAD sur son acces via la
rue Kerhéléne qui actuellement est déja
difficilement manceuvrable avec
I'intersection de la rue sainte Helene.

La rue Kerhélene est trés étroite, la
circulation y est difficile, rien qu'aux heures
de rentréefsortie d'école on peut le
constater, le croisement y est impossible, et
il y a la "queue” des véhicules.

Sans parler des piétons qui viennent de
cette route, ol il n'y a pas de trottoir ;
rendant alors lafflux de voiture plus
dangereux encore.

Par ailleurs, en cas de pluie, on voit déja des
ruisseaux se former dans le parc Caudan,

Neutre

La construction de 'EHPAD et de la Salle de Sport
nécessitera d'estimer le volume et la nature des flux
de circulations engendrés par ces activités, afin de
recalibrer et sécuriser la rue de Kerhéléne et son
intersection rue de sainte Helene.

Dans le cadre de la mission de maitrise d'ceuvre le
traitement des eaux pluviales devra étre étudié pour
ne pas générer de désordres sur les fonds inférieurs.
Il est & noter que la modification du PLU prévoit a
l'article 17 du réglement écrit une imperméabilisation
maximale de 35 % en zone Ub.

On peut cependant regretter, dans le réglement écrit,
'absence d'obligation de traitement des eaux 3 la
parcelle.

Le Maitre d'ouvrage peut cependant se lI'imposer en
réalisant des toitures végétalisées, un bassin d'orage,
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creusant des sillons dans le chemin de
promenade.

Qu'en sera-t-il avec la construction de
I'Ehpad/salle de sport, est-ce que les sols
seront drainants pour éviter I'afflux d'eau
dans les terrains privés du bas, ou en bas du
parc Caudan ?

Enfin il me semble qu'un Dojo est en projet
coté salle polyvalente, cela ne fait-il pas
sens de |'associer alors a ce projet, avec la
salle de sport ? ce serait plus cohérent de
regrouper les lieux voués a la pratique d'un
sport ?...

une citerne enterrée, un systéme de récupération des
eaux de pluie pour l'arrosage et éventuellement les
eaux domestiques non potables.

Je n'ai pas d'éléments pour le dojo.

Rp

18/10/2024 | Mme MAURICE

Nathalie

Habitante de la rue de Kerhéléne a Bubry
s'inquiéte de I'augmentation des flux de
circulation générés par la construction de I'
Ehpad et du gymnase sur I'emplacement
réservé numéro 3 et s'exprimera sur ce
sujet a la réunion du 23 octobre.

Neutre

La rue de Kerhéléne nécessitera un aménagement et
une sécurisation vis a vis des nouveaux flux de
circulation résultants de I'aménagement de
I'emplacement réservé n° 3, qui devra se faire en
concertation avec les riverains.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Dépositions n°Rp4 (M. 'HERMITE). RD5 (anonyme). RD6 (Mme DOLLO) et Rp13 (Mme MAURICE) relatives aux accés a 'EHPAD et 4 la salle de sports en projet

La municipalité étudie durant la phase pré-opérationnelle en cours les moyens pour améliorer I'accés a 'EHPAD et  la salle de sports ainsi que les aires de manceuvres éventuelles
et le stationnement sur la rue de Kerhéléne et ses abords. Les habitants seront concertés sur les projets d'aménagement relatif 4 la rue de Kerhéléne et ses abords.

Il est d'autre part proposé de créer un emplacement réservé n°5 sur les parcelles AC138 et AC150 au bénéfice de la commune pour y permettre des aménagements susceptibles
de faciliter I'acces a 'EHPAD et a la salle de sport et d'améliorer les aires de manceuvres éventuelles et le stationnement sur la rue de Kerhéléne et ses abords.

- Dépositions n°RD6 - Mme DOLLO relatives & la gestion des eaux pluviales sur le terrain de 'EHPAD et de la salle des sports :
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L'ajout d'un article dans les dispositions générales du PLU sur la gestion des eaux pluviales est proposé, instaurant une gestion a la parcelle. (voir réponse a la question 5.5. du
Commissaire Enquéteur)

7.1.3 Orientations d’Aménagement et de Programmation

e Secteur N° 2 « St-Yves Nord »

intégrées dans I'OAP n°2

Origine Ne | nd Date Qualité Noms Dépositions A‘."S ; Avis commissaire enquéteur
exprimé
p me st venue "parler" de ses | Neutre es deux parcelles sont effectivement intégrées dans n -
R 5 ¢ 25/09/2024 M ROGER E "parler" d N Cesd Il ffecti t intégrées d I'OAP n° 2 St
Francine | parcelles YR 174 et 176 Yves, dont le contexte, I'objectif, les principes d'aménagement et

d'organisation de la desserte et des déplacements, et l'insertion
paysagere sont précisés a la page 12 du dossier OAP.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Déposition n® Rp 5 - Mme ROGER :

Les parcelles YR 174 et YR 176 appartenant a Mme Roger sont classées en zone d'urbanisation future 1Aua au PLU et font partie de 'OAP n°2 sur 'ensemble du secteur 1Aua
du nord de Saint-Yves. Les projets de constructions éventuelles sur ces parcelles doivent respecter dans un rapport de compatibilité les dispositions de I'OAP, qui concement
notamment les acces, les principes de voirie et des préconisations paysagéres.

e Secteur N°5 « Centre-Bourg »

sur la liaison piétonne a créer entre les
deux batis de la parcelle 189.

Origine | N° | d Date Qualité Noms Dépositions AV.IS 5 Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 2 |° |16/09/2024 | Mme STROUP Est-venue se renseigner sur 'OAP n°5 et | Neutre | Il est effectivement prévu une liaison douce permettant de

faire communiquer I'OAP avec la place de I'église.
A préciser par la commune

Réponse de M. Le Maire de Bubry :
- Déposition n® Rp 2 - Mme STROUP :
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Une OAP n°5 est définie par le PLU au centre-bourg, sur des terrains actuellement privés. La parcelle AB 189 ne fait pas partie du périmétre de 'OAP, mais un principe de liaison
est figuré au schéma d'aménagement, dans le but de faciliter un accés piéton direct au centre bourg, si 'aménagement de ce secteur était mis en ceuvre. Ce principe de liaison,
arespecter dans un rapport de compatibilité, passe effectivement entre les deux batiments de la parcelle AB 189 du fait des linéaires batis continus existants le long de la rue des
Tilleuls. A ce jour, la commune n'a pas connaissance de projet d’'aménagement sur 'OAP n°5.

Secteur N°8 « Moulin du Duc (Sud)

Origine | N° | ™ Date Qualité Noms Dépositions A\I.IS , Avis commissaire enquéteur
exprimé
RD 4 | |13/10/2024 | M. LE GOFF | M. et Mme Le Goff du 5 moulin du duc a Bubry. Négatif | Cette parcelle de 10 086 m? est classée
Frédéric | Notre terrain est concerné par la réévaluation du actuellement en zone Na, secteur naturel affecté a
PLU, nous voulons qu'il soit retiré du PLU et que la protection stricte des sites, des milieux naturels
notre terrain reste a sa destination d’origine et des paysages.
(terrain agricole)
La partie Nord de cette parcelle, représentant
Merci d’effectuer le nécessaire afin que notre environ 3350 m? est effectivement prévue passer en
parcelle AC 86 soit retirée du PLU et qu'il soit 1AUa et intégrée dans L'OAP secteur n° 8 "Moulin
maintenu en terrain agricole sachant que ce du Duc (Sud)".
terrain correspond a notre jardin personnel et
qu’il se situe devant notre porte de maison. Cette OAP peut fonctionner dans sa partie Est sans
cette surface mais dans ce cas le principe de
cheminement vers le chemin de randonnée existant
semble compromis et I'OAP perd 5 logements.
Rp 16 | © | 18/10/2024 | Mme LE GOFF | Réitére son opposition au classement de la | Négatif | Voir déposition RD 4.
parcelle AC 86 en constructible.
Il semble difficile de réaliser l'intégralité de I'OAP
Ce terrain est juste en face de chez elle et contre la volonté des propriétaires.
constitue son jardin.
Elle ne voit pas pourquoi elle paierait une taxe sur L'OAP peut fonctionner partiellement sans la
un terrain constructible alors qu'il ne sera jamais parcelle AC 0086 et avec un chemin piétonnier sur
construit sur ce terrain. le lotissement nouvellement terminé.
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De plus il ne sera jamais dissocié de la vente
éventuelle de sa maison.

Est également opposée au cheminement piéton
traversant sa propriété.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :
- Déposition n® RD 4 et Rp16 - Mme LE GOFF :

A ce stade de la procédure du projet de modification n® 1 du PLU, la partie Ouest de la parcelle AC 86 appartenant 8 Mme LE GOFF a été reclassée en 1AUa et a été intégrée
dans I'OAP n°8, car, au PLU de 2017, elle faisait partie des terrains classés en 2AUa sur le secteur de « Moulin du Duc Sud », dont I'ouverture a I'urbanisation est un des objets
de lamadification n°1 du PLU. Mme LE GOFF fait savoir au cours de I'enquéte publique qu'elle est opposée au classement en secteur constructible de cette partie de sa parcelle,
ainsi qu'a la création d'un chemin sur son jardin, prévu dans le schéma d’aménagement de 'OAP n°8.

Suite a I'enquéte publique, la commune propose :
o de ne pas maintenir la partie ouest de la parcelle AC 86 appartenant 8 Mme Le GOFF en zone 1Aua et de la reclasser en zone naturelle Na, comme la partie Est de
cette parcelle AC 86,

o de concerter la demandeuse pour prévair la liaison piétonne prévue dans I'OAP vers le chemin de randonnée qui soit acceptable pour tous les riverains.

7.1.4 Réglement écrit

Origine | N° | ™™ Date Qualité Noms Dépositions AV,'S ; Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 1 |0 |15/09/2024 | Mme LE Est propriétaire des parcelles AD 131 130 | Neutre | A préciser par la commune

NOZAHIC | 126, classées en Na et praches de I'OAP n° 4.
Demande de préciser les critéres retenus
pour le classement de ces parcelles en Na
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Rp 11| ° | 05/10/2024 | Mme LE  GAL | Est propriétaire d'une maison au n° 4 rue de | Neutre | Cette parcelle ZT 0178 est classée actuellement en Ub.
Héléna Bretinio en zonage Ub; et envisage une
extension a |'est de son pignon. On peut s'interroger sur la rédaction de I'article Ub6.
Elle souhaite construire jusqu'a la limite Si effectivement il est judicieux dans ces secteurs
séparative, contre le talus bordant le chemin. d’implanter les batiment a au moins 3 m (5 m serait
méme souhaitable pour permettre le stationnement
Elle s'interroge sur I'article Ub6 l'obligeant a des voitures sur la parcelle privative) I'intérét contre
un recul de 3 m par rapport" 3 la limite des une emprise publique du type espace verts mériterait
voies et de I'emprise publique". d'étre réétudier, d'autant que pour les annexes, seule
Le chemin et son espace vert constituent-il la limitation de 3m par rapport a la voie est exigée.
I'emprise publique ?
Dans [l'affirmatif I'article Ub6 peut-il se
limiter aux voies, sans prendre en compte les
espaces verts ou chemins ?
Rp 4 |* |25/09/2024 | M. L'HERMITE | Demande que la parcelle 155 formant angle | Neutre Cette parcelle de 1 661,50 m? est classée
Gurvan avec sa longeére sur la parcelle 147 soit actuellement en Na ; secteur affecté a la protection
reclassée en zone constructible, afin de stricte des sites, des milieux natures et des paysages.
pouvoir construire un patio exposé Ouest lui
permettant de faire communiquer ses deux La nouvelle rédaction prévue de I'article N 2 en secteur
corps de batiment. Na semble autoriser I'extension mesurée des
habitations dans la limite de 50 m? d'emprise au sol et
de 50 % de l'emprise au sol total des constructions
existantes, et en harmonie avec la construction
d'origine.
Confirmation a donner par la commune et le service
instructeur des PC.
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Rp 9 [° [05/10/2024 | Mme BEVAN Eva

Est propriétaire de la parcelle XD 195.

Demande de pourvoir construire une
extension en fagade nord, au-dessus de
l'escalier existant jusqu'a sa limite de
propriété.

Se pose la question de savoir si I'article A.6
relative a l'implantation avec une marge de
recul de 5 m s'applique a la voie devant chez
elle, en impasse et ne desservant que sa
maison et celle de son pére et donnant acces
au chemin de remembrement.

Neutre

Effectivement  par  opposition  aux  routes
départementales, pour les "autres voies" la marge de
recul de recul est de 5 m.

Cependant pour les routes départementales il est
précisé "que cette limitation (35 m non aedificandi) ne
s'applique pas a l'adaptation .../..a l'extension de
constructions existantes.../....

Il serait intéressant de préciser si cette exception
s'applique également aux "autres voie" ce qui a mon
sens est souhaitable.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :
- Déposition n® Rp1 de Mme LE NOZAHIC :

Les parcelles AD 126, AD 130 et AD 131 de Mme Le NOZAHIC n'ont pas fait I'objet, & l'issue des études du PLU de 2017, d'un classement en secteur constructible. Il est rappelé que la
commune est soumise dans son PLU, conformément aux lois d'urbanisme en vigueur, a des obligations de limitation de la consommation de I'espace qui contraignent les possibilités
d'extension de I'urbanisation en dehors des enveloppes déja baties du bourg ou de Saint-Yves. La loi Climat et Résilience d'Aout 2°21 a encore renforcé les régles en ce sens, dans le but
d'améliorer la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers. Les parcelles AC 126, AC 130 et AC 131 appartenant @ Mme LE NOZAHIC ont été classées au PLU de 2017 en
zone naturelle Na qui concerne les parties du territoire affectées a la protection stricte des sites, des milieux naturels et des paysages. Ce classement s'explique par le fait que ces parcelles
font partie d’un secteur de la grande trame verte et bleue qui parcourt la commune, et qui inclut notamment les secteurs bocagers et baisés en lien avec la vallée du Brandifrout.

- Déposition n® Rp11 de Mme LE GAL :

Effectivement, les régles d'implantation du PLU de 2017 qui imposent un recul par rapport aux voies et emprises publiques, incluant effectivement les chemins communaux, ne semblent
pas pertinentes au regard des objectifs de densification du bati aujourd'hui préconisés dans les PLU. Une nouvelle rédaction est proposée en zone Ub et 1AUa, telle que présentée dans

I'encadré ci-dessous :

Article Ub6 et 1AUA6

Dispositions actuelles (Uh6) : suppression des mentions suivantes :
Sauf indications contraires portées aux documents graphiques, les constructions doivent étre implantées @ au moins 3 m de la limite des voies et de 'emprise publique.
Toutefois, Iimplantation dans le prolongement des constructions existantes peut étre imposée, notamment pour des raisons d'architecture.
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Les annexes autorisées doivent au moins respecter le recul du batiment principal par rapport a la voie.

Dispositions proposées : Ajout des mentions suivantes :

Les constructions ainsi que les volumes couverts dédiés exclusivement & du stationnement, doivent étre implantés dans une bande de 0 a 6m par rapport aux voies et emprises
publiques.

Alternativement, pour des raisons d'ensoleillement et de desserte, des implantations différentes (nord ou est par exemple) sont permises pourvu que I'un des volumes de la construction
soit implanté sur au moins une limite de I'unité fonciére.

Certaines implantations, notamment dans le prolongement des constructions existantes, pourront étre imposées pour des raisons architecturales ou d'urbanisme permettant de tenir
compte de la configuration des lieux et de la parcelle, ou en fonction des dispositions d’une opération d'ensemble autorisée.

- Déposition n° Rp4 de M. L'HERMITE :

Pour des raisons juridiques, le réglement du projet de PLU modifié ne peut étre pris en compte, ni étre modifié, pour permettre une extension en zone Na d'une construction située en zone
U. En effet, une jurisprudence constante stipule que lorsque dans une zone du PLU, seules les extensions de construction sont autorisées (c'est le cas des zones A et Na), les constructions
présentes sur une zone distincte de celle sur laquelle est projetée I'extension objet de la demande de permis (c'est a dire les constructions présentes par exemple en zone U) ne sauraient
étre prises en compte pour établir que I'extension objet de la demande de permis constitue une extension de la construction présente. Les extensions des habitations sur une zone Na ne
peuvent de ce fait étre accordées qu'en fonction de la surface construite sur I'entité fonciére concemée classée en zone Na. Dans le cas présent, la construction se situant en zone Ub ne
peut étre prise en compte pour autoriser une extension d'urbanisation en zone Na.

- Déposition n® Rp3 de Mme BEVAN :
En zone A, la régle de recul de 5 m avait été définie au PLU de 2017 pour les constructions de batiments agricoles, qui sont les seules constructions nouvelles possibles dans cette zone.

Pour éviter toute ambiguité par rapport aux extensions d'habitations existantes dans cette bande de 5 m, il est proposé que cette précision soit apportée dans I'article Ub 6 : « Le long des
autres voies, sauf indications contraires portées au document graphique, les constructions de batiments agricoles doivent étre implantées a au mains 5 m de la limite d'emprise des voies ».

En secteur A - article A6 : ajout en bleu

Les routes départementales sont assujetties a une marge de recul minimale de 35 m par rapport a I'axe de la voie, sauf exceptions prévues au réglement graphique. Cette marge de
recul est non aedificandi. Cette limitation ne s'applique pas a I'adaptation, au changement de destination, & la réfection, a I'extension de constructions ou & limplantation d'un dispositif
d'assainissement individuel.

Le long des autres voies, saufindications contraires portées au document graphique, les constructions de batiments agricales doivent étre implantées a au moins 5 m de la limite d'emprise
des voies.
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7.1.5 ZonageA

Origine | N° | " Date Qualité Noms Dépositions AV_IS , Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 14 | ° | 18/10/2024 | Mme LE HAY | Propriétaire de l'indivision le Boulch, | Neutre | Il n'est pas prévu d'évolution pour ces parcelles
Marie Lise | parcelles ZS 0084 et XL 0028 classées
actuellement en Aa est venu voir si ce
classement devait évoluer.
Rp 15 [ ° | 18/10/2024 | M. HUET Guy | Estvenu se renseigner surla parcelle XD 0028. | Neutre | Il n'est pas prévu d'évolution pour cette parcelle
Rp 3 |° |[25/09/2024 | M. LE Héritier des parcelles 189 190 131 188 section | Neutre | Ces parcelles sont classées actuellement en Aa. Il
PADELLEC | 000ZT a Bubry, demande leurs classements n'est pas prévu de les rendre constructibles.
en zone constructible.
Rp 8 |[° [05/10/2024 | M. LE Héritier de la parcelle 185 section 000ZT a | Neutre | Cette parcelle est actuellement classée en Aa, secteur
PADELLEC | Bubry, rue de Bretinio (Surface de 3683 m?) a protéger en raison du potentiel des terres agricoles
demande son classement en zone et autorisant des installations liées a ['activité
constructible. agricoles. Il n'est pas souhaitable de modifier ce
classement.
Rp 10 | °© | 05/10/2024 | M. et | LECOZ Sont propriétaires de la parcelle YL 170 route | Neutre | Cette parcelle est actuellement classée en Anh,
Mme d'Hennebont (lieu-dit Prad-Mehvel). secteur agricole destiné a la protection des zones
Ils demandent le classement de la parcelle en humides,
zone constructible. La modification du PLU ne prévoit pas de changer ce
classement.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Dépositions n° Rp14 de Mme LE HAYE : Rp15 de M. HUET : Rp3 et Rp8 de M. LE PADELLEC et Rp 10 de M. LE COZ :

Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC

Partie 1 : Le rapport d’enquéte.

Page 47 sur 72




Enquéte publique relative a la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n® E24000090/35

La procédure en cours, sur laquelle porte I'enquéte publique, est une procédure de modification du PLU approuvé en 2017 (modification de droit commun n°1). Une procédure de
modification du PLU ne permet pas de rendre des terrains inconstructibles en terrains constructibles et il n'est donc pas possible de donner suite & ces dépositions.

7.1.6 Erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

Origine | N° | 'd Date Qualité Noms Dépositions Av'|s . Avis commissaire enquéteur
exprimé
RD 2 |0 |25/09/24 Anonyme Je constate que les annexes au PLU ne sont pas a | Négatif | Vérification a faire par la commune de Bubry
jour.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :
- Dépositions n® RD2 (anonyme) :

Certaines annexes, comme les zones de présomption archéologiques, ne sont effectivement pas a jour. Suite a I'enquéte publique, un point va étre effectué sur I'ensemble des annexes
afin de les mettre le cas échéant & jour dans le dossier d'approbation du PLU.

7.1.7 Hors du sujet de la modification du PLU de Bubry

Ces dépositions ne sont directement pas en rapport avec la modification du PLU. Cependant j'invite la commune a y apporter une réponse.

RD 1 | 0] 16/09/24 Anonyme C'est une bonne chose de développer la | Positif | La modification n° 1 du PLU ne prévoit pas
commune. d'emplacement réservé pour une école de
musique.

Si un projet d'école de musique pouvait se
greffer ¢a serait parfait ! Le souhait d'une école de musique peut étre

porté a l'attention du conseil municipal, et
étudié hors modification du PLU.

Rp 3 | 1|25/09/2024 | M. LE Signale que sur la parcelle n° 75 le batiment | Neutre | A voir avec la commune pour mise a jour du
PADELLEC effondré a été reconstruit mais ne figure pas au cadastre .
cadastre.
Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1 : Le rapportd’enquéte,
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Réponse de M. Le Maire de Bubry :
- Déposition n° RD1 (anonyme) :

Les habitants de Bubry ont accés a I'école de musique de Plouay, & vocation intercommunale,  laquelle la commune verse une participation pour les enfants bubryates inscrits.

- Déposition Rp3 (M. LE PADELLEC) :

Il est conseillé & M. Le Padellec de prendre contact avec les services du cadastre afin de faire corriger le plan sur cette parcelle.
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7.2 Questions du commissaires enquéteur

Mes questions portent sur les thémes suivants :

O O 0 0 O

Constructions de logements neufs
Stecal

Espaces Naturels Agricoles et Forestiers
Assainissement collectif

Gestion des eaux pluviales

7.2.1 Constructions de logements neufs

Le Programme Local de L’habitat de Lorient Agglomération 2024/2029 dans son chapitre A « Un
développement en cohérence avec les projets des communes » fixe un objectif de 8 259 logements sur
6 ans dont 7 224 nouveaux logements et 1 035 reconstitutions. Ces chiffres sont ventilés par commune
dans un tableau synthétique.

Pour Bubry les objectifs de production sont :

42 logements neufs sur 2024 /2029 soit 7 logements en moyenne par an,

dont 8 logements collectifs, 50% en PLAI 2et 50% en PLUS® .

o Pourriez-vous en reprenant les logements déja construits en 2024 et ceux qui le seront dans le
cadre du nouveau PLU modifié nous préciser ol vous en serez de cet objectif en 2029 ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Précisions sur les objectifs du PLH et les modalités de comptabilité dans ce cadre
Le PLH définit des objectifs de construction de logements par commune.
Toutefois, comme me I'ont précisé le vice-président et les services en charge du PLH a Lorient Agglomération :

ces objectifs ne doivent pas étre interprétés comme un maximum, car certaines communes n'atteindront
pas leur objectifs tandis que d'autres les dépasseront. C'est plutdt une trajectoire indicative qu'un objectif
strict.

ces objectifs concernent les logements familiaux et n'intégrent pas les logements ou hébergements
directement liés a des structures ou a des équipements d'intérét collectif, qui ont souvent une attractivité
intercommunale, afin de ne pas pénaliser les capacités a construire des communes qui les accueillent.
ces objectifs n'incluent pas non plus les « équivalents-logements » comptés pour les équipements sur 'OAP
« le vallon » (ratio de 1 logement pour 70 m?d'équipements créés, en vertu des dispositions de la convention
avec I'EPF)

Ainsi sur Bubry :

AN
>

hors OAP, les hébergements supplémentaires qu'il est prévu de créer dans le nouvel EHPAD (17
hébergements permanents et 3 temporaires) ne sont pas comptés,

dans les OAP, le décompte affiché dans le tableau suivant déduit les logements des gendarmes, un autre
projet d'hébergements et les équivalents « logements » liés aux équipements (soit 33 logements) cf 4éme
colonne du tableau 1 et 5éme colonne des tableaux 2 et 3.

Hors OAP, on peut estimer le potentiel a environ 10 logements sur la période 2024-2029.

En effet, de 2017 & 2023, 32 logements ont été mis en chantier (voir le tableau complété en p.28) dont 21 sur
I'OAP du lotissement du Pont Castel en 2021 et 2022. Aucun autre logement n'a été créé sur les secteurs
d'OAP du PLU modifié. Hors OAP, on peut donc estimer qu'environ 1,6 logements par an sont mis en chantier,
ce qui fait sur la période de 6 ans du PLH 2024-2029 environ 10 logements. Remarque : en 2024, 2 logements
ont été mis en chantier entre janvier et fin septembre.

> Sur les OAP du PLU modifié, en tenant compte des critéres définis par le PLH sur les logements a prendre

en compte, le nombre de logements potentiellement réalisable est estimé entre 25 et 61 sur la période
2024-2029.

2 Prét locatif aidé d’intégration
3 Prét locatif 4 usage social
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En effet
o laréalisation totale des OAP du PLU permettrait de créer 75 logements (voir tableau 1),

o Or, surla période 2024-2029, ces OAP ne seront que partiellement réalisées.
La mise en ceuvre de la modification du PLU est envisagée sur 10 ans, tandis que le PLH porte
sur une période de 6 ans. Du fait, d'une part, du temps de conception des projets, de la
commercialisation des lots, de I'obtention des autorisations d'urbanisme et des mises en chantiers,
et, d'autre part, de la rétention fonciére sur certaines OAP, ol les terrains sont privés, deux
hypothéses ont été posées :

» dans le tableau 2, une hypothése basse avec :

v" sur les OAP « Saint-Yves Nord » et « Centre-bourg », une rétention fonciére qui ne
permet pas la mise en ceuvre des projets,

v" sur 'OAP « Plouay », une réalisation de 'OAP uniquement sur les 6 lots qui vont étre
prochainement commercialisés,

v" surl'OAP « Le vallon », une réalisation de la gendarmerie et de la moitié des autres projets
d’hébergements et de logements,

v" sur'OAP « Moulin du Duc Sud », une réalisation de la moitié du lotissement.

» Dans le tableau 3, une hypothése haute avec :
v une moitié de réalisation sur 'OAP « Saint-Yves Nord » mais une rétention fonciére qui
perdure sur I'OAP « Centre-bourg »
v laréalisation de 'ensemble des OAP « Plouay », « Le vallon », « Moulin du Duc Sud ».

Tableau 1 : Réalisation totale des OAP (a horizon de 10 ans)

Total A ne pas
. B A prendre en
Programmation | programmeés prendre en
compte selon
dans les OAP dans les compte selon s eriebrat BLH
OAP les critéres PLH
OAP 2 "St Yves Nord" 17
OAP 4 "Plouay" 14
OAP 5 "Centre-bourg" 6 108 -33 75
OAP 6 "Le vallon" 43
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 28

La zone 2Aua « St Yves Sud » n'est pas prise en compte dans cette évaluation, car son ouverture a l'urbanisation nécessiterait de justifier,
avant avril 2026 (soit 9 ans aprés I'approbation du PLU), la nécessité de cette ouverture, ce qui semble trés improbable. Aprés cette date,
cette zone sera caduque.

Tableau 2 : Hypothése basse pour le période 2024-2029

A ne pas
Total prendre | A prendre en
Taux de Nb réalisés | en compte | compte selon
réalisation réalisés |entre 2024 | selon les les critéres
et 2029 critéres PLH
PLH
OAP 2 "St Yves Nord" 0% 0
OAP 4 "Plouay" 43% 6
OAP 5 "Centre-bourg" 0% 0
gendarmerie + 49 -24 25
50% des autres 29
OAP 6 "Le vallon" projets
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 50% 14

e,
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Tableau 3 : Hypothése haute pour la période 2024-2029

A ne pas
Total prendre | A prendre en
Taux de Nb réalisé | en compte | compte selon
réalisation réalisés |entre 2024 | selon les les critéres
et 2029 critéres PLH
PLH
OAP 2 "St Yves Nord" 50% 9
OAP 4 "Plouay" 100% 14
OAP 5 "Centre-bourg" 0% 0 94 -33 61
OAP 6 "Le vallon" 100% 43
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 100% 28

»> Au total, en additionnant OAP et hors OAP, le nombre potentiel de logements constructibles sur la
période 2024-2029 peut donc étre estimé entre 35 et 71 logements.
Dans cette fourchette, le PLU modifié devrait donc permettre a la commune d’atteindre I'objectif du
PLH de 42 logements pour la période 2024-2029, ce qui n’a pas été le cas sur la période 2017-2022.

Concernant le logement social, l'objectif du PLH concerne le logement social familial. Il s'agit d’assurer une
certaine mixité d'offre de logement a I'échelle des opérations ou de la commune. Le PLH prévoit 8 logements
sociaux familiaux. Des dispositions sont prévues dans le PLU pour qu'au minimum 20% des logements réalisés
soit des logements saciaux dans les OAP « Le vallon » (soit environ 2 logements) et « Moulin du Duc Sud » (soit
environ 6 logements).

Le PLH classe la commune de Bubry en secteur 1 c’est-a-dire une commune rurale peu dense, avec une
population aux revenus modestes, une offre locative sociale moins développée, un prix du foncier plus

faible, un taux de vacance structurelle plus fort et une précarité énergétique importante.
Carte 1: La sectorisation du PLH 2024-2029

Secteurl

secteur2

\ Az rdalisation carte I mars 2022

Les enjeux identifiés sont :
- Lutter contre la vacance structurelle en centre-bourg.
- Centrer 'offre de logement neuf dans les centre-bourgs.
- Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien.
- Développer une offre locative sociale adaptée aux besoins du secteur.

Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1 : Le rapport d’enquéte.
Page 52 sur 72



Enquéte publique relative & la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n° E24000090/35
e - - - - - >
- Favoriser I'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population.

o Pourriez-vous repréciser en quoi la modification n° 1 du PLU contribue a la réalisation de ces
enjeux ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

e Lutter contre la vacance structurelle en centre-bourg.

Il existe effectivement un taux de logements vacants sur le territoire communal, avec une vacance structurelle de
6,5 27,6 % notée dans le diagnostic du PLU.

Un travail précis a d'ailleurs été fait par la commune a l'occasion de I'élaboration du nouveau PLH de Lorient
Agglomération sur l'dentification de ces logements vacants. Il s'avere que peu d’entre eux se situent dans le
bourg (une vingtaine sur 110 logements) avec de nombreux freins a lever (indivisions, travaux
importants..) avant leur remise en état concréte.

Les actions de résorption, avec des outils a déployer dans le cadre du PLH, sont & envisager dans un moyen et
long terme et sont davantage complémentaires que se substituant a la création de logements nouveaux au bourg.
La commune fait ainsi partie du dispositif « France rénov », nouveau service de rénovation de I'habitat au sein
de 'Espace Information Habitat (EIH) de Lorient Agglomération. C'est dans ce cadre que les outils opérationnels
pour résorber la vacance sont travaillés et mis en ceuvre.

o Centrer I'offre de logement neuf dans les centre-bourgs.

Le PLU modifié de Bubry appuie son développement urbain essentiellement autour des 2 bourgs de lacommune :
le centre-bourg, pdle principal et Saint-Yves, pdle secondaire avec du commerce de proximité, une école et une
église.

Depuis plusieurs années, la commune engage des moyens humains et financier pour soutenir concrétement ce
parti d’aménagement, dans une commune ol les promoteurs privés ne sont pas présents.

Elle méne ainsi une politique d'acquisitions foncieres et réalise des lotissements communaux :

- pour favoriser des opérations de densification en centre-bourg, des acquisitions fonciéres ont été réalisées
sur les secteurs d'OAP en densification, en privilégiant les acquisitions a I'amiable. La commune a
notamment acquis la partie sud-est du foncier sur 'OAP « Plouay ». Elle a fait intervenir I'Etablissement
Public Foncier (EPF) de Bretagne pour acheter une grande partie des terrains situés surI'OAP « Le vallon ».

- elle ad'autre part réalisé le lotissement communal de Pont-Castel (21 lots dont 5 logements locatifs sociaux)
sur la zone 1AUa « Moulin du Duc Nord », ol elle était également propriétaire du foncier.

- elle réalise aujourd’hui le lotissement communal sur la partie Est de 'OAP « Plouay »,

- le PLU modifié lui permettra d'engager la réalisation d'un nouveau lotissement communal sur 'OAP « Moulin
du Duc Sud ».

Cette politique concerne aussi les actions en faveur de l'implantation d'équipements d'intérét communaux ou
intercommunauy, important sur une commune reconnue par I'INSEE comme pole relais a I'échelle d'un territoire
rural. On peut citer par exemple :
- création récente de la maison de santé,
- projet actuel de 'EHPAD et de la salle de sports, au sein d’un projet intergénérationnel innovant, sur un
terrain communal,
- candidature a un projet de gendarmerie, pour laquelle elle a été retenue en 2023, et qui va également se
réaliser sur un terrain communal.

o Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien.

Un article 19 « Energie » est introduit dans les dispositions générales du réglement écrit du PLU modifié.

Un des objectifs de cet article est de favoriser I'efficacité énergétique des batiments, notamment en favorisant la
rénovation thermique du bati.

D'autre part, au-dela du PLU, et pour soutenir la mise en ceuvre concréte de rénovations dans ce domaine, la
commune fait notamment partie du dispositif « France rénov », nouveau service de rénovation de I'habitat au
sein de I'Espace Information Habitat (EIH) de Lorient Agglomération. La rénovation énergétique de I'habitat est
un de ses axes majeurs d'intervention.

o Développer une offre locative sociale adaptée aux besoins du secteur.

———s—————————————————————————————————————————
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Le diagnostic du PLH met en exergue que, par rapport a la moyenne sur Lorient Agglomération, Bubry est une
commune avec une population aux revenus modestes et dont I'offre locative sociale est moins développée.
Afin de répondre aux besoins d'une partie de cette population, la commune, dans le cadre de la mise en ceuvre
du PLH de Lorient Agglomération, a réalisé en 2021 5 logements sociaux dans le lotissement du Pont-Castel
(soit 20 %). 3 autres logements sociaux ont été créés ces derniéres années dans des logements rénovés du
bourg.
Le PLU modifié prévoit également 20% logements sociaux dans les OAP « Le vallon » et « Moulin du Duc Sud ».
o Favoriser I'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population.
La rénovation des logements face a la perte d'autonomie des habitants fait partie des actions soutenues par
France rénov, qui pourront étre réalisées dans le cadre des régles d'urbanisme du PLU modifié.
D'autre part, face aux besoins croissants de prise en charge des personnes agées dépendantes, le PLU modifié
a inscrit un emplacement réservé en centre-bourg, sur un terrain communal, pour la reconstruction de 'EHPAD
qui s'agrandit de 17 hébergements permanents et 3 hébergements temporaires. Un projet privé pour proposer
du logement adapté aux séniors a également été récemment présenté a la commune.
Pour accompagner leurs projets sur I'ensemble de ces actions, les habitants de la commune de Bubry peuvent
recourir aux services de I'Espace Info Habitat de Lorient Agglomération, dont fait partie la commune.

La fiche caractéristique de la commune de Bubry affiche une population municipale en 2020 de 2 289
pour 2 378 en 2014 soit un taux annuel moyen d’évolution de la population de -0.6 % sur cette période
apres une évolution de 0.1 % sur la période de 2009 / 2014, a comparer aux statistiques de Lorient
agglomération : + 0.6 % sur 2014 /2022 et 0.2% précédemment.

o Comment dans ces conditions justifiez-vous le taux de 1 % pris en compte pour le calcul de vos
besoins en logements ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le taux de 1% n’'a pas été défini dans le cadre de la présente modification du PLU mais dans le cadre de la
préparation du PLU de 2017 : c'est le scénario qui a été a I'époque retenu pour le PADD du PLU, du fait du
souhait des élus de redynamiser la croissance démographique sur la commune, face a une diminution du solde
naturel qu'ils souhaitaient compenser par un solde migratoire plus important. Ce taux de 1% aurait augmenté la
population communale d'environ 240 habitants sur 10 ans, la faisant évoluer de 2 374 habitants en 2017 a environ
2 600 habitants en 2027.

En termes de procédure, les objectifs poursuivis par la commune pour I'évolution de son PLU (ouverture a
['urbanisation de la zone 2Aua « Moulin du Duc Sud », modification de 'OAP « Le vallon », etc.) entrent dans le
champ d'une procédure de madification de droit commun, qui a donc été prescrite en 2023. Cette procédure de
modification de droit commun ne modifie pas les objectifs du PADD et n'a donc pas donné lieu & une redéfinition
des scénarios démographiques de 2017. Entamer une procédure de révision du PLU ne se justifie pas au regard
des projets concernés, qui peuvent s'inscrire dans le cadre de la modification du PLU de 2017, et n'est pas
adaptée en termes d’échéance de réalisation. L'EHPAD, la gendarmerie, un nouveau projet de lotissement
communal sur la zone de Moulin du Duc Sud sont des projets a court terme alors qu'une révision de PLU prend
plusieurs années. C'est aussi une procédure beaucoup plus colteuse pour la commune.

Le dernier recensement de la population date de 2020, avec 2 289 habitants soit une baisse de 85 habitants
depuis 2017. Les données de population de I'INSEE qui profilent ensuite une légére baisse depuis 2021 sont
calculées par modéle mathématique et ne se basent pas sur un réel recensement. Au contraire, depuis la crise
du Covid 19, la commune constate que les effectifs scolaires restent stables et la fréquentation du centre de
loisirs est en hausse.

Depuis 2017, pour continuer a soutenir une dynamique d'arrivées de nouveaux ménages, bénéfique a I'évolution
démographique, la municipalité méne en effet une politique pour a la fois soutenir la création de logements en
lotissement communal et le renforcement des équipements, qui sous-tend la présente modification du PLU.
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> La commune déploie depuis plusieurs années des moyens a la fois humains et financiers pour
mettre en ceuvre le PADD du PLU de 2017 et conforter I'attractivité de Bubry.
La municipalité méne ainsi une politique active pour conforter Bubry en équipements (maison de santé,
nouvelle école, projets de gendarmerie et de nouvel EHPAD et de salle de sports...) et en habitants
(lotissements communaux, logements sociaux..). Le bourg de Bubry est identifié par 'INSEE comme pole
relais a 'échelle d'un territoire élargi et sa confortation est essentielle pour maintenir et améliorer la
proximité et 'accés aux services des habitants dans ce secteur rural du pays de Lorient.

Cette politique volontariste vise a renforcer I'attractivité de Bubry :

— par une confortation du niveau d'équipements et de services offerts aux habitants et en favorisant la
proximité entre habitat et équipements pour limiter les besoins en déplacements ;

— par l'accueil d'une population nouvelle, nécessaire au maintien de ce bon niveau d’équipement, en
développant une offre en logements nouveaux, en adéquation avec les niveaux de revenus du
territoire, qui en moyenne restent modestes.

Cette politique représente un investissement financier non négligeable pour la commune, de taille

modeste (2300 habitants).

Ainsi, depuis I'approbation du PLU de 2017 :
v' La commune a acquis des terrains en proximité immédiate du centre du bourg :

o surl'OAP « le Vallon », via un portage foncier par 'EPF (OAP Vallon)

o surla parcelle de 'OAP « Plouay » la plus proche du bourg.

v La commune a réalisé des lotissements communaux et soutenus la création de logements
sociaux :

o lelotissement communal « Moulin du Duc Nord » (21 lots) a été réalisé : les lots ont été rapidement
commercialisés et 5 logements locatifs sociaux ont été créés,

o unautre lotissement communal est en cours de commercialisation sur la parcelle acquise sur 'OAP
« Plouay » et est en voie d'étre totalement commercialisé,

o 3autres logements sociaux ont été créés au bourg dans du béti existant

v La commune mobilise le foncier communal du bourg pour accueillir des équipements
structurants et renforcer la centralité :

o la parcelle AC325 classée en Ul fait I'objet des projets de nouvel EHPAD combiné avec une
nouvelle salle de sports, ce qui permet dans une démarche innovante une synergie entre ces 2
équipements et une valorisation de la proximité avec les écoles,

o les projets et études sont en cours pour accueillir sur les parcelles acquises par I'EPF sur OAP
« Le vallon » le projet de nouvel gendarmerie et des hébergements et logements.

> Le niveau de commercialisation des lotissements communaux montre d’autre part qu’il existe une
demande en logements au bourg de Bubry.
On peut noter que la création de logements sur Bubry a été trés faible sur la période 2017-2020, années
ol il n'y avait pas d'offre en lotissement communal : 5 logements seulement sur 4 ans. En 2021 et 2022,
les 21 lots du lotissement communal de Pont-Castel, dont les constructions ont vu le jour, ont été trés
rapidement commercialisés. L'impact de ce lotissement sur les résultats du recensement n'est pas encore
disponible, mais on peut penser qu'il sera positif.
De méme, les lots du lotissement communal de I'OAP « Plouay » font déja l'objet de réservation et seront
rapidement commercialisés.

L’ouverture a 'urbanisation de la zone de « Moulin du Duc Sud » s’inscrit ainsi dans la stratégie
d’offre en lotissement communal pour répondre a une demande en logements de maniére adaptée
aux revenus des ménages du territoire.

> lln’existe pas d’autres scénarios a court terme pour pérenniser une offre en lotissement communal
Aujourd’hui, la majorité des espaces du PLU de 2017 définie pour la densification et I'extension a court
terme du bourg sont réalisés (lotissement communal du Pont-Castel sur la zone 1Aua « Moulin du Duc
Nord ») ou mobilisés pour du projet (partie Est de I'OAP « Plouay » : lotissement communal, OAP « Le
vallon » : gendarmerie et projet de Morbihan Habitat, zone Ul du bourg : projet ' EHPAD et de salle de
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sports...). Seuls une parcelle sur 'OAP « Plouay » et le secteur de 'OAP « Centre-bourg », d'une
superficie restreinte, ne le sont pas.

D'autre part, les données sur le logement montrent effectivement la présence de logements vacants sur
le territoire de Bubry.

Or, pour continuer & proposer sur le court terme une offre en lotissement communal et du logement social

au bourg, dans la limite des moyens financiers de la commune :

v La mobilisation des terrains encore disponibles sur I'OAP Plouay et sur 'OAP centre-bourg
n’est pas envisageable a court terme : les propriétaires ne souhaitent pas réaliser d'opérations et
ne sont pas vendeurs. En outre, la commune, aprés les investissements financiers de ces derniéres
années, ne peut acquérir pour l'instant ces terrains,

v Les logements vacants sont dans les faits peu présents au bourg et leur remobilisation
demandera du temps (voir réponse a la question précédente).

L’ouverture a I'urbanisation de la zone de « Moulin du Duc Sud » permet de valoriser le foncier
communal tout en poursuivant la confortation du bourg.

Toujours sur cette fiche d’identification est précisé un tableau du nombre de logements mis en chantier
par année :

, " . | Logements mis en chantier
I:Dynamlque de constructlon:l (date de prise en compte)|

) T T T N T

Bubry
Lorient Agglomération 1102 1452 794 903 661 1227

o Pouvez-vous compléter pour Bubry, I'année 2023 et partiellement ’lannée 2024 ?
o Ou sont situés les 16 logements de I'année 2021 ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le tableau est ainsi complété sur Bubry en ce qui concerne les logements mis en chantier :

1
2017 m 2019 | 2021 | 2022 m 2024
16 8 3 21

Bubry

! Résultat partiel : de janvier a septembre 2024

Les 16 logements mis en chantier en 2021 et les 8 logements de 2022, soit 24 logements, sont en grande partie
constitués par la construction des 21 maisons (dont 5 logements saciaux) sur le lotissement communal de Pont-
Castel. Seuls 3 logements ont été construits sur d'autres secteurs ces 2 années.

Ce tableau illustre parfaitement I'impact de I'ouverture de lotissements, et en particulier de lotissements
communauyx, sur la dynamique de construction et I'arrivée de nouveaux ménages sur la commune,
développé dans la réponse précédente.

L’OAP n° 4 « Plouay » semble terminée dans sa partie Est, la plus proche du Bourg. Voir photo ci-dessous.
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o Pouvez-vous indiquer quand a commencé la commercialisation de ces terrains ?
o Combien de lots ont été vendus a ce jour ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

La commercialisation des terrains n'a pas encore commencé mais 4 lots sur 6 sont d'ores et déja réservés. Les
2 autres lots sont réservés a des primo-accédants, pour lesquels il y a des candidatures, mais le choix des
ménages retenus n'a pas encore été fait.

Lors de ma visite sur 'OAP secteur n° 6 « Le Vallon » vous m’avez fait part du projet d’'une gendarmerie,
avec acceés en partie haute de la rue du Dct Troudet.

o Pouvez-vous en dire un peu plus sur ce sujet ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

L’OAP « Le vallon » s'étend sur 1,1 ha, immédiatement a I'est du centre du bourg.

Du fait de cette situation privilégiée, la commune a ceuvré depuis le PLU de 2017 pour valoriser ce secteur. Le
site fait désormais l'objet d'une maitrise fonciére publique sur une grande partie de sa surface. Quatre parcelles
du site ont en effet été acquises en 2019 par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, avec une convention
opérationnelle passée entre 'EPF et la commune. Seule la parcelle centrale reste actuellement privée.

Bubry a été choisie en octobre 2023 par décision de I'Etat pour I'implantation d’une nouvelle gendarmerie.
L'OAP du Vallon s'est rapidement imposée comme secteur privilégié pour l'implantation de ce nouvel
équipement.

Le local de la gendarmerie devrait s'implanter sur la partie Ouest de ce secteur d'OAP, sur les parcelles bordant
actuellement la rue du docteur Troudet. Les logements des gendarmes, qui seraient au nombre de 10, seraient
implantés au sud (parcelle AB 126). Il a é&té demandé que la gendarmerie puisse avoir 2 possibilités d'accés sur
la rue du Docteur Troudet, d'oll la création d'une voie continue au sein de 'OAP avec un accés a l'ouest et I'autre
alest.

A l'est de 'OAP, d'autres projets d’hébergements et de logements sociaux sont a 'étude avec Morbihan Habitat.

Concernant la préservation de la végétation, I'évaluateur environnemental, apres diagnostic, a constaté que la
végétation présente était constituée principalement d'essences horticoles sans intérét notable, voir invasive
(laurier-palme...), hormis 4 charmes prés de I'entrée ouest de I'OAP, qui ont été identifiés comme « a préserver »
dans le schéma d’aménagement.
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Il n'a pas été souhaité étre plus précis sur le schéma d'aménagement de I'OAP « le Vallon » pour deux raisons.
Concernant la gendarmerie, la configuration et 'aménagement précis sont encore en cours d'élaboration par le
Ministére des Armées, méme si les discussions avec la commune sont bien avancées. Les projets de Morbihan
Habitat avancent également mais ne sont pas encore définitivement confirmés. Des expériences passées
montrent que des aléas, des difficultés de financement, peuvent parfois survenir sur ce type de projets. C'est
pourquoi une destination « habitat et équipement » a été définie sur cette OAP, sans plus de précisions, afin que
des évolutions éventuelles des projets puissent étre le cas échéant intégrés, sans avoir besoin de recourir a une
nouvelle modification du PLU.

7.2.2 Stecal

La modification du PLU prévoit la création de 2 Stecal sur lesquels nous nous sommes rendus le 18 juin.
Lors de cette visite a Stang er Borel j’ai été surpris de constater que I'ancienne dépendance qui devait
apres rénovation étre transformée en auberge et accueillir les sanitaires pour 2 hébergements type Tiny
Houses était déja en travaux pour accueillir dixit « la personne » nous ayant accueilli, la nouvelle
boulangerie avec ses nouveaux équipements.

Par ailleurs j'ai pu constater que dans la partie réservée aux futures Tiny Houses et faisant I'objet du
périmétre du Stecal était déja implantée une caravane, manifestement habitée.

En conséquence vous voudrez bien répondre a mes interrogations suivantes :

o Un permis de construire ou une déclaration préalable de travaux a-t-il été donné pour ces travaux ?

o Quid de I'assainissement de la boulangerie ?

o Quid du BIA de I'ancienne grange, donné pour permettre un changement de destination de
batiment agricole en auberge ?

o Le porteur du projet a-t-il présenté une solution de substitution pour les toilettes proches des 2
Tiny houses prévues dans 'auberge ?

o Est-il raisonnable de créer un Stecal de 5 800 m? pour accueillir 2 HLL ?

F oy i
M S rénovationen
e j 'K auberge (BIA)

- 1 4
\ ! - ) implantation o
sl possible de 2 e
tiny-houses

Réponse de M. le Maire de Bubry

Aucune autorisation d'urbanisme n'a effectivement été sollicitée pour ces travaux.

II'est proposé de reprendre contact avec les porteurs de projet pour vérifier que les évolutions de leur projet
prennent en compte des exigences qui sous-tendaient la modification du PLU sur ce hameau, en termes
d'assainissement, de vocation des tiny houses comme hébergements touristiques et d'accés a des sanitaires afin
de, sous réserve du respect de ces exigences, d'apporter des évolutions mineures aux dispositions prévues dans
le projet présenté a I'enquéte publique.

7.2.3 Espaces Naturels Agricoles et Forestiers

Dans son avis La Région Bretagne rappelle le changement de paradigme pour la réduction de
I'artificialisation des sols. Les SCoT, documents intégrateurs, définiront I'enveloppe maximum de
e e e e e e e SRR R e e = ]
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consommation d’ENAF maximale pour la période 2021/2031 sur leur territoire, et le déclineront par
commune.

La connaissance des surfaces d’'ENAF consommeées depuis 2021 a maintenant et celles a venir en tenant
compte de la modification de PLU envisagées me semble donc un élément important a connaitre.
o Avez-vous déja lancé des études en ce sens ?

o Avez-vous une premiére estimation de ces surfaces ? (Utilisation de I’outils MOS)

Réponse de M. le Maire de Bubry

Sur la période 2011-2021, la consommation d’'ENAF sur Bubry, mesurée sur la base du MOS, a été de 10,3 ha,
soit un objectif de 5,2 ha pour la période 2021-2031, en tenant compte de la trajectoire de réduction de 50 % de
cette consommation issue de la loi Climat et Résilience de 2021.

Sur la période 2021-2031, la consommation potentielle d'ENAF est estimée & :

- 0,159 ha consommés depuis 2021. Lorient Agglomération a en effet mis en place un outil pour suivre la
consommation d'ENAF par commune au fur a mesure des autorisations d'urbanisme délivrées.

- 3,2haliée ala mise en ceuvre des OAP prévue dans la modification PLU (voir tableau suivant). Il s’agit
d’un maximum, dans 'hypothése optimiste, ol l'ensemble des OAP auraient été mises en chantier a

I'horizon 2031.
Surface potentiellement
surface totale consommée a partir de 2021
h
(ha) Totale dont ENAF
OAP 6 - Le vallon 1,24 1,24 0
OAP 4 - Plouay 1,05 1,05 0,7
OAP 5 - Centre bourg 0,4 0,4 0
Zone 1AUa Saint Yves Nord 1 1,0 0,9
Zone 1AUa Moulin du Duc 16 16 1,6
Sud
Consommation potentielle d’ENAF au projet de PLU modifié 3,2 ha

Hors OAP : 0,8 ha, liés a la réalisation de I'EHPAD et de la salle de sports.

> Au total, 4,2 ha de consommation d'ENAF sont estimés au maximum pour les projets d’habitat,
d’équipements et activités compatibles dans le cadre du PLU modifié.

» La consommation d'espace induite par extension de la zone d’activité de Kerlévic, est quant a elle
estimée 4 6,6 ha. |l est précisé que, cette ZA étant d'intérét communautaire, elle est a comptabiliser a
I'échelle de Lorient Agglomération et ne peut étre imputable en totalité a la consommation communale
de Bubry mais a I'ensemble du Pays de Lorient. De méme, une mise en chantier de I'ensemble des
projets sur la totalité de la zone d'activités a I'horizon 2031 est une hypothese optimiste.

Au regard du différentiel entre la consommation prévue d’'ENAF de 4,2 ha pour les projets
d’habitat, d’équipements et activités compatibles, et la consommation possible au regard du
MOS de 5,2 ha, on peut considérer que la consommation d’espace totale, méme si elle était
grevée par une partie de consommation d’espace en zone d’activités, reste globalement
compatible avec la trajectoire ZAN.
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La commune de Bubry fait partie du SCoT du pays de Lorient.

o Quelle est la surface ENAF consommable qui lui est ou sera attribuée ?

o Avez-vous une premiére approche de la surface qui pourrait étre attribuée a la commune de
Bubry ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient a prescrit une modification du SCoT afin d'intégrer les
dispositions de la loi Climat et Résilience et de ventiler sur son territoire le potentiel de consommation d'ENAF
qui lui a été attribué, soit 304 ha.

Cette modification du SCoT, qui devra intervenir avant fin 2027, n'a pas encore abouti et les clefs de répartition
sont encore en discussion.

En I'état actuel, la position des services de I'Etat sur les PLU des communes de Lorient Agglomération est de
faire respecter les objectifs de la loi Climat et Résilience, soit une trajectoire de réduction de 50% de la
consommation d'ENAF par rapport a la période 2011-2021.

7.2.4 Assainissement collectif

Le document en annexe PLU 4ag4 plan de réseau des eaux usées précise les zones d’assainissement de
la commune. Les zones en brun sont celles bénéficiant d’'un zonage d’assainissement collectif.

On peut constater que le secteur ouest de 'OAP secteur n® 4 « Plouay » partie nord n’en fait pas partie.
Orle document PLU 4ae 4 (b) indique que « la révision du zonage d’assainissement [a] par ailleurs permis
d’établir une cohérence entre les secteurs de développement futur et la capacité des réseaux »

o Une extension de I'assainissement collectif est-elle prévue pour ce secteur ?

o Dans la négative est-il possible de réaliser une densité de 15 Igt/ha avec des assainissements

individuels sur cette parcelle ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Une extension de I'assainissement collectif n'est pas prévue sur ce secteur Ouest de I'OAP « Plouay », qui pose
les mémes difficultés que pour 'OAP « Poulna ».

Dans ce contexte, la commune ne souhaite pas, pour prévenir des risques liés a des dysfonctionnements
éventuels de systéme d'assainissement autonome, qu'un aménagement dense soit réalisé sur cette partie de
['OAP « Plouay ».

Sur 'OAP « Poulna », maintenir 'OAP dans le cadre de la modification du PLU semble peu opportun, car une
partie des terrains concernés sur la partie nord de 'OAP a déja été consommée et I'espace de moins de 2 000
m? encore disponible pourrait accueillir au maximum accueillir 2 lots.

Sur la partie ouest de I'OAP « Plouay », aucune construction n'a été réalisée sur ce terrain de 7 000 m? Il est
proposé de le maintenir en OAP mais de réduire la densité exigée, actuellement de 17 logements & I'hectare a
12 logements par hectare. La réalisation de 8 logements, au lieu de 12 au PLU de 2017, serait attendue sur cette
partie ouest de 'OAP « Plouay », ce qui permet d’envisager des dispositifs d'ANC sur des lots d’environ 750 m2

Sur I'ensemble de 'OAP « Plouay », en ajoutant les 6 logements qui vont étre prochainement aménagés sur la
partie Est de 'OAP, on arriverait donc a un total de 14 logements au lieu de 18. (Remarque : Au PLU de 2017,
une erreur matérielle indiquait 15 logements sur I'ensemble de I'OAP, au lieu de 18, qui sont bien indiqués sur le
schéma d’aménagement détaillé de 'OAP.)
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7.2.5 Gestion des eaux pluviales

Les intempéries de ces derniers jours avec leurs inondations catastrophiques dans certains
départements, et les périodes de sécheresse de cet été dans d’autres départements nous rappellent
combien le changement climatique impacte et va impacter notre urbanisme et notre mode de vie.
Dans la rédaction du chapitre « Insertion Paysagere et Environnement » de certaines OAP, mais pas dans
toutes, on trouve la volonté de traiter ce probléme. Cependant la rédaction est peu incitative et
volontariste.

o Ne pensez-vous pas qu’'il serait souhaitable, 8 minima pour les OAP et idéalement dans le
réglement écrit, que soient intégrées des obligations de gestions des eaux pluviales a la parcelle,
par des puisards et des débits de fuites prenant en compte la perméabilité des sols et la capacité
des réseaux, par de la végétalisation des toitures plates, par des volumes de stockage pour les
jardins ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Un article « gestion des eaux pluviales » va étre introduit a I'issue de I'enquéte publique dans les dispositions
générales du réglement. Cet article est celui préconisé par Lorient Agglomération qui a la compétence de la
gestion des eaux pluviales urbaines et a été validé par sa Direction de 'Eau et de I'Assainissement.

Il intégrera des dispositions relatives & la récupération des eaux pluviales et a la gestion des eaux pluviales 2 la
parcelle, en précisant notamment que :

La régle a appliquer est par ordre de priorité :

1. L'infiltration dans le sol (sur la parcelle),

2. Le rejet régulé et évacué gravitairement vers le milieu superficiel (talweg, cours d'eau, fosse...)

3. Lerejet régulé et évacué gravitairement vers le réseau d’eaux pluviales quand il existe.

Les dispositifs a ciel ouvert doivent étre privilégiés.

Le volume d'eau pluviale & retenir-infiltrer sur la parcelle est de 35 litres par m* de surfaces imperméabilisées.
L'obligation de mise en place de solution d'infiltration s'applique pour toute construction ou extension de plus de
30m2,

7.3 Eléments de réponse aux avis de la MRAe, de la CDPENAF et des
personnes publiques associées

Les Personnes Publiques Associés ainsi que la MRAe ont remis leurs avis, assorties pour certaines de
réserves, recommandations ou demandes. Le Commissaire Enquéteur demande de lui faire part de la
suite que la commune compte y donner, en particulier sur les remarques suivantes, exprimées par :

e La Chambre de Commerce et d’'Industrie du Morbihan sur :

o Les limitations du périmétre de diversité commerciale pour I'implantation de nouveaux
commerces.

o Le champ d'application de la centralité « activité de service ou s'effectue l'accueil de
clients ».

o Llaservitude de protection du linéaire commercial

o Surlerreur concernant le seuil de surface mentionnés pour la centralité de type 5 de Saint-
Yves

e |e SCoT du Pays de Lorient sur:
o La centralité commerciale de type 3, réduire son périmétre en excluant la partie Sud-Ouest
pour conforter la partie commerciale actuelle du bourg de Bubry

o Lorient Agglomération— Pdle Transformation responsable du territoire — Direction habitat et
aménagement durable pour
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o Intégrer le PLH de Lorient agglomération approuvé le 25 juin 2024
o Imposer des densités minimales pour les nouvelles opérations en conformité avec la fiche
9 « une diversité d'habitat et amélioration du cadre de vie » du PLU 2024-2029.

e Morbihan Energies sur
o les nouveaux sites d'urbanisation du « Moulin du Duc et du Vallon » qui sont propices a la
mise en place d'infrastructures photovoltaiques en autoconsommation collective (ACC)
pouvant répondre aux besoins de consommation par une production locale.

e Région Bretagne — Direction de I'aménagement qui
o invite la commune de Bubry a anticiper et prendre en compte dés aujourd'hui le
changement de modeéle prévu par la loi et sa déclinaison régionale notamment en
procédant a des ouvertures a l'urbanisation raisonnées et en prenant connaissance de
I'enveloppe maximum correspondant au SCoT du territaire.

e MRAe de Bretagne sur :
o L’évaluation environnementale qui est a compléter concernant le fonctionnement
écologique des zones humides.
o L'ouverture a I'urbanisation de la zone « Moulin du Duc sud » qui n’est pas suffisamment
justifiée.
o L'OAP de la zone du Moulin du Duc sud qui mérite d’étre complétée et renforcée pour
préserver la TVB ainsi que la biodiversité (arbres, haies bocagéres, etc.).

7.3.1 a I'Avis de la MRAe

A - Organisation spatiale et consommation de I'espace

a) Sur la consommation d’espace, la justification de ouverture a 'urbanisation et les scénarios
alternatifs

Extraits de I'avis MRAe

Aucune autre localisation n’est suggérée pour le projet de construction des 34 logements. Il est nécessaire
que soient proposés des scénarios alternatifs, présentant les différentes localisations qui ont justifié le
choix de la zone 2AU actuelle.
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passées qu’au regard des espaces encore disponibles (18 logements restant a réaliser) et des possibilités

de réduction de la vacance, et ne permet pas de limiter au maximum la consommation d’ENAF. Un
La consommation d’ENAF pour la période 2011-2021 est de 10,3 hectares sur le territoire communal de
Bubry, d'aprés le dossier. La réalisation de I'ensemble des OAP en densification et des zones d’extension
urbaines 1AU et 2AU générerait ainsi, a partir de 2021, une consommation d’ENAF d’environ 3,2 ha suite a
la modification du PLU. Il convient de justifier la localisation et le séquengage de urbanisation telles que
définies par la commune.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir les réponses aux questions du Commissaire enquéteur au point 7.2.1 « Constructions de Logements
neufs » 3¢me question et au 7.2.3 « Espaces naturels et forestiers »

b) Sur la densité exigée sur 'OAP Moulin du Duc Sud

En outre, 'OAP « Moulin du Duc sud » comprend une densité assez faible de 17 logements par hectare. L'Ae
rappelle que la densité de 17 logements par hectare, telle que fixée par le schéma de cohérence
territoriale du Pays de Lorient, est une densité minimale qu’il convient d’adapter au regard des nouvelles
trajectoires (zéro artificialisation nette - ZAN).

Réponse de M. le Maire de Bubry
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Concernant la densité, la régle qui s'applique actuellement est celle du SCOT, reprise dans le PLH de Lorient
Agglomération pour la période 2024-2029, approuvé en juin 2024. L'exigence réglementaire est donc bien de
17 logements minimum & I'hectare en extension urbaine, ce qui est respecté par la modification du PLU.

B - Préservation de la biodiversité, de la trame verte et bleue et du paysage (p.7 et 8 de I'avis MRAe)

a ) Protection des talus et des arbres sur FOAP Moulin du Duc Sud

Extrait de I'avis MRAe

Si I'état initial est relativement précis concernant la biodiversité et la TVB présentes sur le secteur, 'OAP
reste a compléter pour garantir la protection des haies et également des arbres existants (nord-est du
secteur). La légende est a indiquer clairement afin de rendre cette protection opposable. Le schéma
d’aménagement présenté est insuffisant.

Réponse de M. le Maire de Bubry

» Le schéma de 'OAP prévoit bien de protéger les 2 talus existants a I'Est et a I'Ouest du secteur de Moulin
du Duc Sud par une protection réglementaire d'inconstructibilité dans une bande de 10m par rapport &
I'axe du talus. De part et d'autre du talus ouest, qui est le mieux conservé, une protection fonciére renforce
cette premiére disposition, puisqu'une bande de 3 m ne pourra étre intégrée dans les lots cessibles.

Ces dispositions ont été définies avec I'évaluateur environnemental.

» La bande de protection de 10 m est figurée au dessin de 'OAP et le texte des principes de I'OAP précise
bien dans sa partie « insertion paysagére et environnement » les modalités & mettre en ceuvre.
Cette OAP (schéma graphique et principes d'aménagement écrits) est opposable au futur projet
d’aménagement, dans un rapport de compatibilité.

B En outre, ces 2 talus arborés sont classés au réglement graphique complémentaire « paysage et
patrimoine » en talus et haie a préserver au titre du patrimoine a protéger pour des motifs d'ordre
écologique sur la base de l'article L.151.23 du code de I'urbanisme, ce qui n'est pas mentionné dans l'avis
de la MRAe. Les régles de l'article 7 des dispositions générales du réglement écrit qui visent & protéger
ces talus sont donc également opposables.

C - Préservation de la qualité de I'eau et des milieux humides

a ) STEU et état actuel des milieux récepteurs :
Extrait de I’avis MRAe
Il est nécessaire que la commune indique la qualité des milieux aquatiques récepteurs afin d’évaluer la

capacité des cours d’eau a recevoir des rejets supplémentaires. En outre, les questions des potentielles
eaux parasites et des crues ne sont pas abordées dans le dossier.

Réponse de M. le Maire de Bubry

> La carte « Etat ou potentiel écologique des cours d'eau » éditée par I'Agence de l'eau Loire-Bretagne
(période 2015-2017) place le bassin du Brandifrout dans la catégorie « bonne qualité ». Comme lindique
le rapport d'évaluation environnementale, la présence d'une population de mulettes perlieres d'eau douce
a l'aval du projet confirme pour le mains cette classification, compte tenu du fait que cette espéce ne se
maintient que dans des cours d'eau réputés de trés bonne qualité écologique. Ces conditions plaident en
faveur d'une trés grande vigilance quant a la qualité des rejets émis par la station d'épuration de Bubry.
La présence de la mulette perliére permet de préjuger un niveau de performance actuellement satisfaisant.
La capacité de la station d'épuration est jugée largement suffisante pour permettre de traiter les rejets
supplémentaires au regard des données disponibles. Du fait de sa taille, tous les paramétres de rejets ne
sont pas analysés, mais il n'est pas possible de connaitre les performances de traitement sur les
paramétres non étudiés.
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» En ce qui concerne les crues : au regard de l'occupation des sols aux abords des 11 km de rives du
Brandifrout entre le projet du Moulin du Duc et la confluence avec le Blavet, il apparait que I'unique enjeu
est situé au niveau des moulins de Br{lé d'en Haut et de Brlé d'en Bas, ol sont installées des minoteries
en activité. Les zones humides qui s'étendent & I'amont des retenues d'eau associées & ces moulins
peuvent faire office d'espaces d'expansion des crues, tandis que les ouvrages sont équipés de vannes et
que compte tenu du profil du cours d'eau dans ces secteurs, les débits de crue doivent pouvoir étre
évacués sans dommages pour les installations.

» En ce qui concerne d'éventuelles eaux parasites, aucun rejet suspect n'a été noté lors de I'évaluation
environnementale. Dans un contexte ou les performances de la STEP permettent de répondre aux rejets
supplémentaires liés aux projets envisagés, ce sujet dépasse les investigations a conduire dans le cadre
d’une modification du PLU

b ) Assainissement dans les STECAL :
Extrait de I'avis MRAe

Les deux projets de STECAL, pour 'accueil d’habitats |égers et de camping reposent sur un assainissement
autonome (de type toilettes s&ches équipant les tiny houses et, dans la ferme-auberge, des sanitaires reliés
a un systéme d’assainissement individuel par phyto-épuration). Les dispositifs d’assainissement devront
étre en mesure d’absorber les flux d’eaux usées générés pour prévenir les atteintes au milieu naturel.

Réponse de M. le Maire de Bubry

» Des dispositions sont prévues dans le reglement écrit pour que les projets dans les STECAL intégrent
des dispositifs d’assainissement conformes.
L'article A2 subordonne les constructions et installations a la « réalisation préalable des installations
sanitaires strictement dimensionnées et associées a un dispositif d’assainissement conforme » et I'article
Anh4 précise les dispositions relatives a I'assainissement et notamment & I'autorisation des installations
individuelles d'assainissement.

» En ce qui concerne le STECAL de Stang er Borel : il est séparé de la Sarre par un versant boisé en forte
pente (51 m de dénivellation) ainsi que par une bande de prairies de 150 m de large bordant la Sarre,
I'ensemble formant une barriere naturelle totalement efficace contre une éventuelle pollution provenant
des installations projetées, sans qu'il soit besoin d'analyser les fonctionnalités de I'étroit liseré de zone
humide bordant la riviere a cet endroit.

» En ce qui concerne le STECAL de Kerbastard, situé dans le bassin versant du ruisseau de Sébrevet : le
projet est ceinturé par des zones humides de fond de vallée de type mégaphorbiaies, ripisylves et saulaies
a Salix atrocinerea, de mémes types que celles bordant le Brandifrout exception faite des retenues, et
susceptibles de jouer le méme réle a 'égard du ruisseau (protection du cours d'eau grace au processus
de dénitrification dans les sols anaérobies ainsi que par le stockage de nutriments par la croissance des
arbres). Cf « Les foréts riveraines des cours d'eau », IDF 2003, p. 134-154 ; « Water services in urban
landscapes », in « Urban ecology », Oxford University Press 2011. Compte tenu du fait que d'une part,
les hébergements légers projetés seront équipés de toilettes séches et que d'autre part, les effluents des
sanitaires seront reliés a un dispositif de phyto-épuration qu'il est prévu de mettre & niveau, les risques
d'émissions polluantes permanentes ou accidentelles sont extrémement faibles, et la présence de zones
humides en bordure des cours d'eau entourant le projet est de nature & renforcer la protection de ceux-ci.

¢ ) Sur la délimitation et le fonctionnement écologique des zones humides :
Extrait de I'avis MRAe
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Des zones humides sont identifiées en contre-bas du projet de lotissement du secteur Moulin du Duc sud et
autour des deux STECAL. Celui de Kerbastard prévoit 'aménagement d’un chemin visant a maintenir
I'écoulement de |'eau et a ne pas créer d’emprise sur les milieux humides adjacents ce qui constitue une
initiative intéressante.

De maniére générale, la délimitation et le fonctionnement écologique des zones humides ne sont
cependant pas abordés.

Réponse de M. le Maire de Bubry

» L'inventaire des zones humides validé par la Commission Locale de I'Eau et votée par délibération du
Conseil Municipal en 2011 et 2012 a été traduit dans le PLU approuvé en 2017. La délimitation précise
des zones humides, établie a I'échelle de la parcelle par des relevés de terrain, est ainsi integrée au
réglement graphique du PLU. Les observations effectuées sur le terrain dans le cadre de I'évaluation
environnementale n'ont pas permis de repérer des oublis ou des erreurs significatifs.

» Sur le secteur Moulin du Duc Sud, I'évaluation environnementale identifie comme point potentiellement
sensible la présence de zones humides en contrebas du projet mais ne note pas d'incidences négatives
du projet sur ces zones humides.

v" En aval du secteur du Moulin du Duc, le Brandifrout est bordé sur la quasi-totalité de son cours (11
km) par des zones humides qui se sont développées au cours des derniéres décennies sur des
prairies aujourd'hui a I'abandon. La fin de I'entretien traditionnel des écoulements qui traversaient ou
bordaient ces prairies, de méme que la cessation de I'entretien des berges du Brandifrout, se sont
traduites par une expansion des conditions humides et des végétations associées, avec
limplantation de mégaphorbiaies dans un premier temps, puis le développement de ripisylves et de
saulaies, qui elles-mémes vont tendre & s'assécher avec l'implantation spontanée de bouleaux et de
chénes pédonculés. Cette évolution génére une biomasse importante, dont la croissance préléve et
stocke des nutriments présents dans le Brandifrout, ce qui peut concourir a préserver la qualité de
I'eau et assurer une auto-épuration du milieu.

v' Par ailleurs, deux plans d'eau associés a des minoteries en activité (moulins de Brdlé d'en Haut et
de Brilé d'en Bas) sont établis sur le Brandifrout. Leurs incidences sur la biodiversité globale ne sont
pas précisément connues. S'ils forment des obstacles a la continuité écologique d'un cours d'eau a
salmonidés, ils ont aussi leur intérét écologique propre, notamment au niveau des queues d'étangs
qui accueillent une diversité floristique et faunistique notable. Au demeurant, la présence de ces
retenues trés anciennes ne semble pas avoir affecté les populations de mulettes perliéres, ni celles
de la loutre d'Europe qui est réguliérement présente sur ce cours d'eau depuis les années 1990 au
moins. Par ailleurs, ces retenues participent elles aussi a I'auto-épuration naturelle du cours d'eau,
soutenue par une alternance de sections a cours rapide favorables a l'oxygénation, et de plans d'eau
bien éclairés favorisant I'élimination des germes pathogénes.

v" D'une maniére générale, I'extension considérable des zones humides le long du Brandifrout a l'aval
du projet est de nature a renforcer la protection du cours d'eau contre des pollutions chroniques,
notamment d'origine agricole, ou accidentelles, pouvant résulter par exemple d'un
dysfonctionnement de la station d'épuration de Bubry ou d'un poste de relevage d'eaux usées.

7.3.2 alavis de la Commission Départementale de la Préservation
des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF)

La CDPENAF a émis le 21 mai 2024 :

> au titre de I'art. L151-12 du code de I'urbanisme (réglement des zones A et N des batiments
d’habitation existants qui peuvent faire I'objet d’extensions ou d’annexes) : un avis favorable
sous réserve que le réglement des zones A et N fixe une hauteur maximale de 3,5 m au
faitage pour les annexes,

> au titre de I'article L151-13 du code de l'urbanisme pour les secteurs de taille et de capacité
d’accueil limitées (STECAL) :
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e ————— e e —————
o STECAL sur Kerbastard : avis favorable

o STECAL sur Stang er Borel : avis favorable

Réponse de M. le Maire de Bubry

Conformément a ['avis de la CDPENAF et des Services de I'Etat les dispositions du réglement des zones A
et N seront modifiées pour n'autoriser, dans le cadre des extensions mesurées des habitations, qu'une
annexe unique de moins de 40 m? et de 3,50 m de hauteur au faitage.

7.3.3 al'avis des Services de I’Etat

Extrait de I'avis

A. Actualiser les dispositions relatives 3 I'extension mesurée des habitations en zones A et N ;

L'actualisation des dispositions relatives a l'extension mesurée des habitations en zones A et N
concerne l'intégration des évolutions apportées par la charte de I'agriculture et de |'urbanisme.

Le réglement ne reprend pas. exactement la rédaction de la charte. En effet, il est indiqué dans le
rapport de présentation une hauteur maximale des annexes fixée & 4 m.

Il convient de reprendre la rédaction de la charte qui indique : «une annexe unique de moins de 40 m*
et de 3,50 m de hauteur av faitage». '

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponse a |'avis de la CDPENAF ci-dessus.

7.3.4 al'avis du Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient

Le Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient préconise que le périmétre de centralité commerciale
soit réduit en retirant la partie indiquée en bleu sur la carte jointe, en raison des risques de déséquilibres
sur le commerce du centre-bourg que pourrait générer I'extension de ce périmeétre au sud-ouest du
bourg.

- S N

Au bourg de Bubry :
| centralité commerciale
 |detype 3

I p de centralité ¢ jale
linéalre commerclal & protdger ou & développer
Zones du PLU:
1 Secteurs Ua
Secteurs Ub
Secteurs naturels (N)
Zones humides (Nzh-Azh)

Réponse de M. le Maire de Bubry
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Il est proposé de réduire le périmétre en supprimant la partie indiquée en rouge sur la carte ci-dessous. Par
rapport au tracé suggéré dans I'avis du SCoT, la commune souhaite maintenir I'Intermarché dans le perimetre
de centralité commerciale du bourg. Ce supermarché est en effet la locomotive commerciale du centre-bourg
de Bubry, et il est jugé important qu'il puisse s'adapter, le cas échéant, en cas de besoin d'extension supérieur
4 20% de sa surface de vente, ce qui ne serait pas possible hors de la centralité commerciale.

7.3.5 al’avis de la Chambre de Commerce et d’'Industrie du Morbihan

| -Réglement graphique
Périmeétre de centralité commerciale
La CCIM s’interroge sur le fait « de I'étirer autant le long de I'avenue de la République » et suggere :
« Pour polariser davantage le tissu, le périmétre pourrait étre plutét élargi au niveau du noyau
central afin d’intégrer des opportunités fonciéres pour I'implantation de nouveaux commerces. »

Réponse de M. le Maire de Bubry
Voir réponse a l'avis du Syndicat Mixte du SCOT.

Protection du linéaire commercial
Les dispositions de la modification du PLU semblent « adaptées et cohérentes avec le tissu

commercial existant. »

| - Réglement écrit (article 20 des dispositions générales du PLU : « Organisation de Iactivité
commerciale »)

Champ d’application de la centralité commerciale

Extrait de I'avis
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Concernant le champ d'application de la centralité, la sous-destination « activités

| de services ol s'effectue I'accueil de clientéle » au sens de I'article R151-28 du code de
I'urbanisme n’est pas mentionnée parmi les activités soumises aux dispositions de la trame

de la centralité commerciale. Or, le SCOT en vigueur prévoit a travers le DOO et le DAAC

que les activités de service avec clientéle soient concernées par ces dispositions. I
conviendrait donc d'inclure cette sous-destination parmi les activités soumises a ces
nouvelles dispositions. Ces activités contribuent & la dynamisation commerciale des

centralités et il pourrait étre contre-productif de permettre leur dilution au sein du tissu
urbain.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le Syndicat Mixte du SCoT a engagé une modification du SCoT sur le volet commerce. Au regard de la
diversité des « activités commerciales avec clientéle », cette modification du SCoT devrait distinguer celles
qui doivent s'implanter au sein des centralitts commerciales, ce qui ne concernerait pas toutes les activités
de services. En attendant que cet éclaircissement soit apporté, la commune ne souhaite pas faire évoluer le
reglement du PLU madifié sur ce point, la compatibilité globale avec le document supra restant assurée sur
le volet commerce.

Extrait de I'avis

Par ailleurs, nous avons relevé une erreur dans les seuils mentionnés dans le
réglement écrit puisqu'il est indiqué pour la centralité de type 5 de Saint-Yves : «si la
surface de vente a la date d'approbation du SCoT est inférieure & 667 m2, un
agrandissement jusqu’'a 80 m? est possible ». Il conviendrait donc de corriger ce seuil
maximal fixé & 800 m2 par le SCOT en vigueur.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Cette erreur va étre corrigée dans I'article 20 des dispositions générales du réglement écrit.

Protection du linéaire commercial

Extrait de I’avis

Pour la servitude de protection du linéaire commerciale, il est indiqué la mention
suivante dans le méme article 20 : « le changement de destination de surfaces de bureaux
en rez-de-chaussée sur rue en une autre destination que le commerce et I'artisanat est
interdit ». Il nous semblerait opportun d'élargir les possibilités d'occupation du local a
I'ensemble de la destination « commerces et activités de services » au sens de l'article
R151-27 et pas uniquement a la sous-destination « artisanat et commerce de détail »,

Réponse de M. le Maire de Bubry

Les dispositions de I'article 20 des dispositions générales du réglement écrit relatives a la protection des rez-
de-chaussée commerciaux vont évoluer de la maniére suivante pour prendre en compte cette observation de
la CCIM et étre cohérentes avec les destinations et sous-destinations définies par le Code de I'Urbanisme :
« Les rez-de-chaussée des constructions repérées au document graphique comme « linéaire commercial
protégé » doivent étre prioritairement affectés a du commerce ou de I'activité de services ou a des
équipements publics ou d'intérét collectif, selon les dispositions suivantes :

= La transformation de surfaces de commerce ou d'artisanat en rez-de-chaussée sur rue en une
destination autre que le commerce ou de I'activité de service ou un équipement d'intérét collectif et
service public est interdite. Cette prescription s'applique aussi lors de reconstruction ou de
réhabilitation lourde, sauf en cas de création de locaux d'accés d'immeuble ;

= Le changement de destination de surfaces de bureaux en rez-de-chaussée sur rue en une autre
destination que le commerce ou de I'activité de services est interdite ; cette disposition ne s'applique
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pas en cas de création de locaux nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif. »

7.3.6 al'avis de la Direction de I'Habitat de Lorient Agglomération

Il est demandé d’intégrer les dispositions du PLH 2024-2029 a la modification du PLU.
Il est rappelé que le PLH :
- incite les communes & imposer des densités minimales pour les nouvelles opérations, a la fois
en centralité et en extension urbaine.
- indique une part minimum de production de logements en intensification urbaine

Réponse de M. le Maire de Bubry

La modification du PLU introduit dans les dispositions générales du réglement écrit un article 18 « Diversité
de I'Habitat », qui inclut les objectifs de production de logements et de densité de logements en coeur de
centralité (zone Ua), en zones Ub et en extension urbaine, conformément aux dispositions du PLH et du
SCOT.

L'article, rédigé en mars 2024 sur la base du PLH arrété, pourra étre modifié pour tenir compte de la rédaction
finale du PLH approuvé en juin 2024, en indiquant les secteurs ol seront créés du logement social familial :
OAP Moulin du Duc Sud et OAP le Vallon. Toutefois les objectifs de densité actuellement indiqués,
compatibles avec le SCoT et le PLH, seront inchangés.

En terme d'intensification urbaine, le PLH et le SCOT déterminent une part de la production de logements &
réaliser en intensification urbaine ou renouvellement urbain respectivement de 42,5% et de 50 % au minimum.
(1.2.5 du DOO). Cette exigence est respectée par le PLU madifié :
> Dans les zones U, 83 logements et hébergements sont prévus en incluant le potentiel dans les
OAP en densification et 'EHPAD
> En extension urbaine, 79 logements potentiel sont prévus ou déja réalisés (lotissement de Pont-
Castel), dans les zones AU (incluant la zone 2AU de St Yves Sud).

Tableau 1 : Nombre de logements prévus par le PLU modifié dans les OAP en densification

Nb de logements programmés

OAP 4 "Plouay" 14
OAP 5 "Centre-bourg" 6
OAP 6 "Le vallon" 43
EHPAD 20
TOTAL 83

Tableau 2 : Nombre de logements prévus par le PLU modifié dans les zones AU

Nb de logements programmés

OAP 1 Moulin du Duc Nord 21
OAP 2 "St Yves Nord" 17
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 28
Zone 2AUa de St Yves Sud 7
TOTAL 73

L’avis de la Direction de I'Habitat de Lorient Agglomération rappelle d’autre part que dans le cadre de la
territorialisation, Bubry fait partie des commune du secteur 1 dont les enjeux consistent a :
- Lutter contre la vacance structurelle au centre-bourg

Commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Partie 1 : Le rapport d’enquéte.
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- Centrer I'offre de logement neuf dans les centre-bourgs
- Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien
- Développer une offre locative sociale adaptée au besoin du secteur

- Favoriser 'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponse a la deuxiéme partie du point 7.2.1 des observations et questions du Commissaire Enquéteur.

7.3.7 al’avis de la Direction des Mobilités de Lorient Agglomération

Stationnement
Extrait de I'avis

Il est important de conforter la place dévolue au stationnement des vélos sur l'espace public et
dans les constructions afin que cet outil de déplacement prenne la place qui lui revient sur les
trajets courts notamment. Le stationnement des cycles est pris en compte dans le réglement avec
un nombre minimum de de places ou superficies de stationnement a créer.

Il serait intéressant de compléter par les préconisations du code de la construction qui indique que

les locaux vélos seront situés sur la méme unité fonciére de préférence au rez de chaussée. Ils

seront confortables et facilement accessible pour les utilisateurs ce qui favorise le recours a ce
' mode de déplacement pour la mobilité du quotidien,

Réponse de M. le Maire de Bubry

Dans l'annexe 1 au réglement écrit des regles relatives au stationnement, il est proposé de modifier les
dispositions concernant les deux roues pour, au minimum, correspondre et rappeler les régles du Code de la
Construction et de I'Habitat, en termes de nombre de places, de surface, d'aménagement et de facilités
d'accés que doit respecter tout projet.

Extrait de I'avis

J'attire également votre attention sur les évolutions actuelles en matiére de déplacement qui
conduisent a prendre en compte, le plus possible en amont, la question des places de covoiturage
dans les futures opérations. Le stationnement vélo, les places covoiturage et véhicules électriques
seront a inclure dans les poches de stationnement ouvertes au public prévues.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir dernier paragraphe 73.10 “Avis de Morbihan énergie.

OAP Moulin du Duc Sud
Extrait de I'avis

La proposition de densifier le quartier du Moulin du Duc sud, situé a proximité d’une ligne de
transport collectif scolaire et proche du centre bourg, est cohérente avec les préconisations du
PDU. Toutefois, il est nécessaire de garantir la perméabilité des cheminement piétons et vélos afin
que les habitants puissent facilement et en sécurité atteindre ’arrét Moulin du Duc et le centre ol
se concentrent les services et ou circulent d’autres lignes de bus.

Réponse de M. le Maire de Bubry
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L'arrét de bus se situe au carrefour de la rue du Pont-Castel et de la RD 3. La voie du futur lotissement avec
l'accés prévu au sud qui rejoint la rue du Pont Castel permet aux piétons et vélos d‘accéder & cet arrét en
parcourant environ 600 m.

Pour rejoindre le centre, 'emplacement réservé n°2 va permettre d'aménager un chemin de liaison bien plus
direct que les voies actuelles entre le lotissement - de Pont-Castel et le centre-bourg, qui bénéficiera
également aux habitants du futur lotissement de « Moulin du Duc Sud. »

7.3.8 al'avis de la Région Bretagne

La région Bretagne invite la commune a anticiper et a prendre en compte dés aujourd’hui des
dispositions pour réduire I'artificialisation des sols, méme si la territorialisation au niveau de SCoT
n’est pas encore achevée. Elle précise également que cette anticipation doit éviter les exces de
prudence, afin également de « garantir de ne pas mettre a mal les capacités de développement
des territoires bretons ».

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponses aux questions du Commissaire Enquéteur dans la partie 7.2.3 «Espaces Naturels et Forester »

7.3.9 al'avis de Morbihan Energies

Extraits de I'avis

' Morbihan énergies attire toutefois I'attention de la commune sur le caractére

opérationnel qui doit se traduire également dans le développement des différents
secteurs de la commune et notamment dans les OAP par :

- Lorganisation et le maillage des voies facilitant les déplacements doux ;

- La mise en place de services mutualisés de déplacements décarbonés:
infrastructures de Recharges pour les Véhicules Electriques (IRVE), bornes de
recharge pour vélo électriques, stations d’autopartage.

- Adaptation de I'éclairage public aux usages par une gestion différenciée et
intelligente : détection, abaissement de puissance, extinction/allumage a
distance sur 'ensemble au sein des OAP et plus généralement sur I'ensemble du
territoire.

propices a la mise en place d'infrastructures photovoltaiques en autoconsommation
collective (ACC) pouvant répondre aux besoins de consommation par une production
locale.

Ces secteurs sont couverts par 3 postes de transformation. Sans préjuger des besoins de
puissance du site, la charge semble actuellement suffisante. Cependant, il serait prudent

| de prévoir, dans les nouveaux secteurs d’urbanisation une réserve pour un équipement
de type poste de transformation.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Concernant le maillage des voies et les déplacements doux, deux emplacements réservés sont instaurés par
la modification du PLU pour faciliter 'accés des habitants des quartiers de Pont-Castel et Moulin du Duc au
centre bourg. Pour favoriser une circulation apaisée et une cohabitation entre ses divers usagers (piéton, vélo
ou voiture), 'OAP n°8 « Moulin du Duc sud » prévoit que la voie qui dessert le lotissement devra étre inférieure
4 5m de large et étre congue comme une voie partagée incluant une zone de rencontre.

Concernant I'énergie, un article 19 est ajouté aux dispositions générales du réglement écrit, afin notamment

que les opérations d’'aménagement intégrent une conception bioclimatique. La production d'énergie
e EswEErEEeee ... e e e ... —me————-—-———————-=1
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renouvelable y est également encouragée par des dispositions sur les constructions neuves de plus de 500
m?2
En ce qui concerne I'habitat, les ménages qui construisent sur Bubry, ont pour la plupart des revenus
modestes et auraient des difficultés a financer d'emblée a la fois leur terrain, leur logement et une installation
photovoltaique.
Toutefois, le PLU ne s'oppose bien s(r pas a ces installations, qui peuvent étre intégrées par la suite par les
habitants. La commune a délibéré en février 2024 sur les zones d'accélération pour les énergies
renouvelables (ZAENR) : elle a identifié, pour favoriser ces installations, 'ensemble de la commune pour le
développement du photovoltaique en toiture ainsi que des espaces (parking, ancien terrain de foot...) pour le
photovoltaique au sol.

II'est noté que I'éclairage public, le stationnement (places de covoiturage...,) et son équipement (bornes de
recharge.) sont des moyens a prendre en compte en termes de réduction de I'empreinte énergétique du futur
aménagement.

8 CLOTURE DE LA PARTIE 1 - RAPPORT D’ENQUETE PUBLIQUE

Le déroulement de I'enquéte n’a pas connu d’aléa particulier et I'information du public a été
satisfaisante.

Le mémoire en réponse de la commune de Bubry apporte des réponses aux questions posées par le
public, les PPA et la MRAeg, et a mes propres interrogations, sur lesquelles je reviendrais dans la 2ém¢
partie de mon rapport.

Dans ces conditions j'estime étre en mesure d’émettre sur I'enquéte publique relative a la modification
n° 1 du PLU de la commune de Bubry, mes conclusions et mon avis motivés, dans la 2éme partie de ce
rapport.

Je clos ce jour la « Partie 1 - Rapport d’enquéte publique »

La « Partie 2 - CONCLUSIONS ET AVIS » fait I'objet d’un document séparé, associé et relié au présent
rapport.

9 Annexes

1. Publicité
2. Attestation de remise du PV de synthése
3. PV desynthese de I'enquéte publique
4. Mémoire en réponse de M. Le Maire de Bubry
Fait a Ploemeur le 18 Novembre 2024
Le Commissaire Enquéteur
M. Bernard BOULIC
c .
—
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ATTESTATION D’AFFICHAGE

Nous, Roger THOMAZO, Maire de Bubry et Gaylord BELLOEIL, Brigadier de police
municipale, en fonction & la Police municipale de BUBRY, constatons ce jour que I'affichage
des avis d’enquéte publique concernant la procédure de modification n°1 du PLU de la
commune dont les photographies sont jointes, sont en place aux lieux tels que précisés dans
I'arrété n°1795 du 26/07/2024.

Planche photographique :

1 - Affichage prés de Mairie




2 - Affichage pres de la Médiatheque

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE
. e




4 - Affichage au croisement de la rue du commerce et de la place Franchet d’Espérey




6 - Affichage rue de la République, au niveau de |'entrée du supermarché

7 - Affichage au croisement de la rue du Pont-Castel et de la rue du Vallon




8 - Affichage au croisement rue du Pont-Castel et rue Moulin du Duc

9 - Affichage rue du Docteur Troudet, au niveau des parcelles AB 127 ou AB 128




10 - Affichage au croisement de la rue des Horizons et de |la rue de Poulna

111




12 - Affichage au croisement de la rue de Sainte-Héleéne et de la rue de Kerhélene

13 - Affichage a Saint-Yves prés de I'école Teir dervenn

T Gg.



14 - Affichage a Saint-Yves sur la place du foirail




16 - Affichage au croisement de la route de St-Clément et de la route de Stang er Borel.

Constatations réalisées le 27/08/2024 pour faire valoir ce que de droit.

A BUBRY, le 27/08/2024







M. Bernard BOULIC

Commissaire enquéteur

Enquéte publique relative a la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry.
Dossier n° E24000090/35

a l'attention de M.Thomazo
Maire de Bubry

Bubry le 28 octobre 2024

Objet : Enquét'e publique — Remise du Procés-verbal de synthése des observations

PJ:  Proces-verbal de synthese
Registre d’enquéte publique
Dossier d’enquéte publique

Monsieur le Maire,

J'ai I'honneur de vous communiquer conformément a l'article R123-18 du code de
I'environnement la syrthése des observations écrites et orales recueillies au cours de
I'enquéte qui vient de se dérouler concernant la modification du PLU de Bubry.

Je vous saurais gré de bien vouloir me faire part de vos réponses et de préciser la suite
que vous entendez réserver aux propositions éventuelles.

Il me parait également utile, dans le cadre de la rédaction de mes conclusions, de vous
demander de bien vouloir répondre aux questions et remarques complémentaires que j'ai
formulées.

Je vous remercie de bien vouloir m’adresser votre mémoire en réponse dans le délai
réglementaire de 15 jours, ou de me préciser d'ici quelle date vous envisagez de me le
transmettre, afin que je puisse vous déposer mes conclusions et mon avis motivé pour le 18
novembre au plus tard.

&
Dans l'attente, veuillez agréer, Monsieur le Maire, I'assurance de ma considération
distinguée.

Le commissaire enquéteur
M. Bernard BOULIC

Attestation de réception :
M. Le Maire de Bubry
Le 28 Octobre 2024

ommissaire enqu
Bernard BOULIC

éteur
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Commune de Bubry

Enquéte publique relative a la
Modification n° 1 du PLU

de la commune de Bubry

Enquéte publique du
Lundi 16 septembre au Vendredi 18 octobre 2024

Proces-Verbal de synthese

En application de I'article R123-18 du Code de I’environnement

]
Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthése
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1  OBIJET DE L'ENQUETE

L’enquéte publique est relative a la modification n® 1 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de
Bubry dans le Morbihan. Les modifications sont les suivantes :

e Quvrir a l'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud », et accompagner cette
ouverture a l'urbanisation d'une Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP)
sur la zone 1AU ainsi créée,

e modifier 'OAP du Vallon, pour y permettre l'installation d’équipements et une offre de
logements diversifiés, en concordance avec la convention opérationnelle passée avec
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, qui a acquis une partie des parcelles concernées,

e supprimer 'OAP « Poulna » en raison de I'impossibilité de la concrétiser, du fait de sa
localisation en secteur non desservi par I'assainissement collectif,

e mettre le PLU en compatibilité avec le SCoT du Pays de Lorient adopté lel6 mai 2018 et
modifié le 15 avril 2021,

e instaurer la création de STECAL (Secteurs de Taille et de Capacités d’Accueil Limitées) afin de
permettre en zone A et N la réalisation de projets s’inscrivant dans les objectifs du Projet
d’Aménagement et de Développement Durahbles (PADD) du PLU,

e mettre a jour I'inventaire des batiments pouvant changer de destination en zones A et N,

e actualiser la rédaction des dispositions relatives a |'extension mesurée des habitations en
zones Aet N,

e modifier et/ou créer de nouveaux emplacements réservés,

e procéder a d'autres ajustements, ajouts ou corrections mineurs du lexique ou du réglement
graphique ou écrit afin, notamment, de faire mieux correspondre certaines régles a la réalité
du territoire,

e mettre a jour le plan des servitudes d’utilité publique,

e mettre a jour certaines annexes du PLU et, le cas échéant, annexer au PLU ou au réglement
graphique d'éventuels documents ou servitudes méritant de I'étre,

e corriger des erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

2 DEROULEMENT DE L'ENQUETE

Conformément a I'article 5 de I'arrété n® 1795 de M. Thomazo Maire de Bubry, en date du 26 Juillet
2024, prescrivant I'enquéte, j'ai tenu mes permanences le lundi 16 septembre de 09H00 h a 12h00,
le mercredi 25 septembre de 09h00 a 12h00, le samedi 5 octobre de 09h00 a 12h00, et le vendredi
18 octobre de 14h00 a 17h00

Le public a eu ainsi accés au dossier et a pu faire ses observations, remarques et préconisations,
pendant 33 jours consécutifs, du lundi 16 septembre de 09HO0 au vendredi 18 octobre 17h00.

Les permanences se sont tenues a la Mairie de Bubry, dans une salle de réunion confortable, en RDC
et accessible aux personnes a mobilité réduite. Dans la salle était présenté le dossier soumis a
I'enquéte, et un écran de grande taille, relié au réseau internet de la commune permettait de
présenter le dossier en ligne et d’accéder a des outils informatiques comme Géoportail-Urbanisme,
Cadastre.gouv et Google Maps

De plus a l'accueil était disposé un PC permettant d’accéder au dossier numérisé et au site du
registre dématérialisé, hors de mes permanences.

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthese
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A la premiére permanence 16 septembre a 9 h 00 j'ai vérifié la complétude et la similarité du dossier
papier et du dossier numérisé, j'ai aussi vérifié la bonne ouverture du registre dématérialisé, et
paraphé l'intégralité des piéces du dossier papier.

Ci-dessous copie d’écran de I'ouverture du registre dématérialisé a 9 h 00 le 16/09/2024

Registre Dématérialisé n® 1061 PLU de Bubry - Modification n®1 - Enquéte publique
perfoimance Q@ https:/iwww.registredemat fr/plu-bubry

@ Hors ligne & enquete-publique-plu-bubry@registredemat fr
= © Du 16/09/2024 09:00 au 18/10/2024 17:00

®, 0 observation(s) « Statut  ouvert

& 0 visiteurs uniques
& 0 téléchargements

[) 0 visionnages
L Site et Outils d'analyse

Jai regu personnellement lors de ces permanences 16 personnes, qui ont laissé chacune une
déposition sur le registre papier d’enquéte publique. Ces échanges se sont déroulés dans le calme et
sereinement, méme quand les avis ou les demandes exprimées étaient opposés a la modification du
PLU.

Vendredi 18 octobre 17h00 j'ai clos le registre d’enquéte publique et ai récupéré le registre papier
d’enquéte publique et I'ensemble du dossier d’enquéte.

J’ai regu par mail a 17 h 00 l'avis de cloture du registre dématérialisé, dont copie ci-dessous,
précisant que 6 observations avaient été déposées de fagon dématérialisée.

supprimer

répondre | v  transférer spam déplacer vers

Cloture du registre dém:

Bonjour,

Nous tenons a vous informer de la cldture du registre déi

Le registre dématérialisé nous permet d’extraire un certain nombre de statistiques dont nous
retiendrons les principales, a savoir :

e Le nombre de visiteurs uniques du site : 170

e Le nombre de téléchargements : 76 (dont 18 pour I'additif vol 1 et 5 pour
I'OAP)

e Le nombre de visionnages 105

Le nombre de dépositions dématérialisées 6

Il a été convenu avec Mme Perier-Le Marre de se retrouver lundi 28 Octobre a 15 h 30, a la mairie de
Bubry, en présence de M. Le Maire et d’élus, pour la remise et la présentation de mon PV de
synthése de I'enquéte publique.

e —
Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthese
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BILAN QUANTITATIF DE L'ENQUETE

Les observations déposées par le public sont donc au nombre de 22, décomposées de la facon
suivante.
e 16 sur le registre papier de I'enquéte publique, déposées lors des permanences (aucune hors
des permanences)
e 6 surleregistre dématérialisé, dont une provenant d’un mail.
e ( par courrier.

Elles proviennent toutes de particuliers, dont 2 sont anonymes et issues de la méme adresse IP.
On notera
e 4 avis négatifs,
e 1 avis positif
e 17 avis neutres, ou constituant des demandes de renseignements ou compléments
d’informations.

SYNTHESES DES OBSERVATIONS FORMULEES PAR LE PUBLIC

Pour une meilleure approche des problématiques les 22 dépositions du public sont classées suivant
les themes suivants :

e Batiments susceptibles de changer de destination. Inventaire BIA

e Emplacement réservé n°3

e Orientations d’Aménagement et de Programmation

o Reglement écrit

e ZonageA

e Erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

e Hors du sujet de la modification du PLU de Bubry

Dans les tableaux ci-dessous :

- La colonne 1 précise la provenance de l'observation, Rd pour dépét sur le registre
dématérialisé ou envoi par email, RP pour registre papier, C pour courrier déposé en mairie
ou expédié,

- La colonne 2, le n° de la déposition dans sa provenance

- Lacolonne 3, un indice en cas de déposition sur plusieurs thémes

- Lacolonne 4, la date du dépét

- lacolonne 5, qualité du déposant

- Lacolonne 6, le nom du déposant

- Lacolonne 7, le texte synthétisé ou non de la déposition,

- La colonne 8, 'avis exprimé par le déposant, positif, négatif, ou neutre, sur la modification du
PLU

- Lacolonne 9, le commentaire ou I'avis du commissaire enquéteur sur la déposition .

Au sujet des avis du public sur la modification du PLU je considére qu’une contribution est classée en
favorable ou défavorable si I'avis est explicitement exprimé ou si la teneur des propos et des
arguments développés ( par écrit ou verbalement lors des permanences) ne laisse aucun doute sur
I'avis général. Autrement elle est classée neutre.

e
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4.1 Batiments susceptibles de changer de destination. Inventaire BIA

Origine | N° | '™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur

exprimé
RD 3 |° |25/09/2024 | Mme COLLET Je suis Nathaly COLLET, habitant a Bubry | Neutre | Ce batiment semble correspondre aux critéres
email Nathaly depuis 3 ans avec ma fille (2 ans) et mon nécessaires a son intégration dans I'annexe 3

conjoint Martin HENRY.

Etant donné la modification actuelle du PLU,
nous souhaiterions savoir si la longére
paralléle pourrait apparaitre 3 I'Annexe 3 :
« Inventaire des batiments pouvant changer
de destination ».

En effet, le service de 'urbanisme de Lorient
Agglomération, nous a indiqué de revenir
vers vous pour que le batiment apparaisse
sur cette annexe si nous souhaitions un jour
demander le changement de destination.

Cette longére est actuellement considérée
comme un batiment agricole, le premier en
sortant de la zone urbaine du bourg de
Bubry.

Ce batiment est actuellement sous utilisé.
Nous sommes en réflexion sur les
possibilités pour accueillir sur notre lieu de
vie une ou deux autres familles. Pouvoir
transformer la destination de cette longére
pourrait nous permettre de créer une
habitation pour ces autres familles.

du PLU a savoir :

e ce n'est pas une ruine,

e ce n'est pas un batiment d'habitation
mais un batiment agricole suivant les
dires de Mme Collet,

e il aune surface supérieure a 50 m?,

e on peut réaliser un assainissement

individuel (il semble également
raccordable au réseau EU)

e il ne porte pas préjudice a
I'agriculture.

1l convient donc de le présenter au comité ad
hoc pour le classer en BIA.

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC
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Vous trouverez des photos en piéce jointe
ainsi que le cadastre et les informations de
parcelles.

Je viendrai également demain, mercredi 25
septembre pour faire ma demande en
direct.

Rp 6 25/09/2024 | Mme | COLLET Demande de porter le batiment établi sur la | Neutre | Voir ci-dessous
Nathaly parcelle 32 a l'inventaire des batiments
susceptibles de changer de destination.
Un dossier sera déposé sur le registre
dématérialisé.
Rp 7 25/09/2024 | M. Le MOINE | Est venu se renseigner sur la possibilité de | Neutre | Le registre dématérialisé n'a pas recu de
Georges porter le moulin a Bretinio sur la liste des complément d'information. Il n'est donné de
batiment susceptibles de changer de suite a la demande
destination afin d'éviter sa ruine totale. Il
déposera un dossier sur le registre
dématérialisé.
Rp 12 18/10/2024 | M. et | BARGAIN | Sont propriétaires des parcelles a Kerpavec, | négatif | Aprés examen du cadastre la maison en
Mme référencées ZH 37, ZH 38, ZH 67. question est bien sur la parcelle ZH 38.

Ils s'étonnent de la disparition du
classement en BIA de la petite maison
édifiée sur ces parcelles, au motif que la
surface est inférieure a 40 m%

Ils déposent des photos, un plan de cadastre
et une photocopie de I'acte de vente
attestant qu'il s'agit bien d'une maison
d'habitation ( I'ex-maison d'Yvon Bigouin)
qui se trouverait sur la parcelle ZH 37 et non

La maison faisant moins de 40 m? elle ne peut
faire partie des BIA.

Toutefois le document notaire présenté fait
bien état d'une maison d'habitation et la
photo présentée fait également état d'une
petite maison , avec a I'époque un toit de
chaume, une fenétre typique d'une habitation,
une cheminée, et une alimentation électrique
en pignon, de plus reconnu comme étant

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC

P.V. de synthese
Page 7 sur 22




Enquéte publique relative a la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n° E24000090/35

sur la ZH 38 comme il est précisé a la page
52 de |'additif au rapport de présentation.

I'habitation d'un certain M. Bigoin.

Rien ne s'oppose donc a ce qu'elle continue
d'étre entretenue pour l'utiliser en maison
d'habitation sans qu'elle ait besoin de
bénéficier d'un changement de destination.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

4.2 Emplacementréservé n®3

Origine | N° | ™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 4 | ' |25/09/2024 | M. L'HERMITE Demande a @étre associé et a | Neutre La rue de Kerhéléne nécessitera un aménagement et
Gurvan participer a [I'élaboration des une sécurisation vis-a-vis des nouveaux flux de

projets de voirie, (accés et circulation résultants de l'aménagement de
stationnement) permettant un I'emplacement réservé n° 3, qui devra se faire en
acces sécurisé et facile par la rue concertation avec les riverains.
de Kerhélene, a l'emplacement
réservé n°3.

RD 5 |° | 14/10/2024 Anonyme Bonjour, Neutre La demande concerne l'emplacement réservé n° 3.
Comment les accés au futur EHPAD La modification du PLU maodifie cet emplacement
en haut de la rue de Kerhéléne réservé pour y implanter une salle de sport et un
sont-ils prévus au PLU ? Ehpad, en changeant son intitulé en en diminuant sa

surface.
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Ces changements ne modifient pas I'affectation du
lieu déja inscrit au PLU antérieurement évalué dans
ce cadre.

Le PLU n'apporte pas de précision sur les conditions
d'accés. L'acces est celui de I'école déja existante.

Il parait souhaitable dans le cadre de du marché de
"Maitrise d'CEuvre pour les études et les travaux de
construction d'un Ehpad et d'une salle de sports"
confié a DDL Architecture, de quantifier la nature et
le volumes des déplacements induits par ces
nouvelles  constructions, pour vérifier leurs
équations avec les rues de Kerhéléne et St-Hélene,
et au besoin, en concertation avec les riverains,
étudier les travaux de voirie qui s'imposeraient.

RD 6 |° |16/10/2024 DOLLO

Magalie

Mme

Je m'interroge grandement sur
I'accessibilité de I'EHPAD sur son
accés via la rue Kerhélene qui
actuellement est déja difficilement
manceuvrable avec l'intersection
de la rue sainte Helene.

La rue Kerhéléne est trés étroite, la
circulation y est difficile, rien
qu'aux heures de rentrée/sortie
d'école on peut le constater, le
croisement y est impossible, et il y
ala"queue" des véhicules.

Sans parler des piétons qui
viennent de cette route, ol il n'y a

Neutre

La construction de I'EHPAD et de la Salle de Sport
nécessitera d'estimer le volume et la nature des flux
de circulations engendrés par ces activités, afin de
recalibrer et sécuriser la rue de Kerhéléne et son
intersection rue de sainte Helene.

Dans le cadre de la mission de maitrise d'ceuvre le
traitement des eaux pluviales devra étre étudié pour
ne pas générer de désordres sur les fonds inférieurs.
Il est a noter que la modification du PLU prévoit a
I'article 17 du réglement écrit une
imperméabilisation maximale de 35 % en zone Ub.

On peut cependant regretter, dans le réglement
écrit, I'absence d'obligation de traitement des eaux a
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pas de trottoir; rendant alors
I'afflux de voiture plus dangereux
encore.

Par ailleurs, en cas de pluie, on voit
déja des ruisseaux se former dans
le parc Caudan, creusant des
sillons dans le chemin de
promenade.

Qu'en sera-t-il avec la construction
de I'Ehpad/salle de sport, est-ce
que les sols seront drainants pour
éviter l'afflux d'eau dans les
terrains privés du bas, ou en bas du
parc Caudan?

Enfin il me semble qu'un Dojo est
en projet coté salle polyvalente,
cela ne fait-il pas sens de I'associer
alors a ce projet, avec la salle de
sport? ce serait plus cohérent de
regrouper les lieux voués a la
pratique d'un sport?...

la parcelle.

Le Maitre d'ouvrage peut cependant se l'imposer en
réalisant des toitures végétalisées, un bassin
d'orage, une citerne enterrée, un systéme de
récupération des eaux de pluie pour l'arrosage et
éventuellement les eaux domestiques non potables.

Je n'ai pas d'éléments pour le dojo.

Rp 13 | ° | 18/10/2024 MAURICE

Nathalie

Mme

Habitante de la rue de Kerhéléne a
Bubry s'inquiéte de I'augmentation
des flux de circulation générés par
la construction de I' Ehpad et du
gymnase  sur  I'emplacement
réservé numéro 3 et s'exprimera
sur ce sujet a la réunion du 23
octobre.

Neutre

La rue de Kerhéléne nécessitera un aménagement et
une sécurisation vis a vis des nouveaux flux de
circulation résultants de I'aménagement de
'emplacement réservé n° 3, qui devra se faire en
concertation avec les riverains.

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC
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Réponse de M. Le Maire de Bubry :

4.3 Orientations d’Aménagement et de Programmation

e Secteur N° 2 « St-Yves Nord »

Origine | N° | '™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 5 |9 |25/09/2024 | Mme ROGER Est venue ‘"parler" de ses | Neutre | Ces deux parcelles sont effectivement intégrées dans
Francine parcelles YR 174 et 176 intégrées 'OPA n° 2 St-Yves, dont le contexte, I'objectif, les principes
dans I'OAP n°2 d'aménagement et d'organisation de la desserte et des
déplacements, et l'insertion paysagére sont précisés a la
page 12 du dossier OAP.
Réponse de M. Le Maire de Bubry :
e Secteur N°5 « Centre-Bourg »
Origine | N° | '™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 2 |° |16/09/2024 | Mme | STROUP Est-venue se renseigner sur [ Neutre | Il est effectivement prévu une liaison douce permettant
I'OAP n°® 5 et sur la liaison de faire communiquer I'OAP avec la place de I'église.

piétonne a créer entre les deux
batis de la parcelle 189

A préciser par la commune

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC
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Réponse de M. Le Maire de Bubry :

Secteur N°8 « Moulin du Duc (Sud)

Origine | N° | ™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
RD 4 |° |13/10/2024 | M. LE GOFF | M. et Mme Le Goff du 5 moulin du duc | Négatif | Cette parcelle de 10 086 m? est classée
Frédéric | a bubry. actuellement en zone Na, secteur naturel affecté a
Notre terrain est concerné par la la protection stricte des sites, des milieux naturels
réévaluation du PLU, nous voulons qu'’il et des paysages.
soit retiré du PLU et que notre terrain
reste a sa destination d’origine (terrain La partie Nord de cette parcelle, représentant
agricole) environ 3350 m? est effectivement prévue passer
en 1AUa et intégrée dans L'OAP secteur n° 8
Merci d’effectuer le nécessaire afin que "Moulin du Duc (Sud)".
notre parcelle AC 86 soit retirée du PLU
et qu’il soit maintenu en terrain Cette OAP peut fonctionner dans sa partie Est sans
agricole sachant que ce terrain cette surface mais dans ce cas le principe de
correspond a notre jardin personnel et cheminement vers le chemin de randonnée
qu'il se situe devant notre porte de existant semble compromis et I'OAP perd 5
maison. logements.
Rp 16 | © | 18/10/2024 | Mme LE GOFF | Réitere son opposition au classement | Négatif | Voir déposition RD 4.
de la parcelle AC 86 en constructible.
Il semble difficile de réaliser l'intégralité de I'OAP
Ce terrain est juste en face de chez elle contre la volonté des propriétaires.
et constitue son jardin.
Elle ne voit pas pourquoi elle paierait L'OAP peut fonctionner partiellement sans la
une taxe sur un terrain constructible parcelle AC 0086 et avec un chemin piétonnier sur
alors qu'il ne sera jamais construit sur le lotissement nouvellement terminé.
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ce terrain.

De plus il ne sera jamais dissocié de la
vente éventuelle de sa maison.

Est également opposée au
cheminement piéton traversant sa
propriété.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

4.4 Reéglement écrit

Origine | N° | '™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 1 |° |15/09/2024 | Mme LE Est propriétaire des parcelles AD 131 130 | Neutre | A préciser par la commune
NOZAHIC 126 , classées en Na et proches de I'OAP n°
4.
Demande de préciser les critéres retenus
pour le classement de ces parcelles en Na
Rp 11 [ ° | 05/10/2024 | Mme LE Est propriétaire d'une maison au n® 4 rue de | Neutre | Cette parcelle ZT 0178 est classée
Hélena Bretinio en zonage Ub; et envisage une actuellement en Ub.

extension a I'est de son pignon.
Elle souhaite construire jusqu'a la limite
séparative, contre le talus bordant le

chemin.

Elle s'interroge sur I'article Ub6 I'obligeant a

un recul de 3 m par rapport" a la limite des

On peut s'interroger sur la rédaction de
I'article Ub6.

Si effectivement il est judicieux dans ces
secteurs d’implanter les batiment a au moins 3
m (5 m serait méme souhaitable pour
permettre le stationnement des voitures sur la

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC
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voies et de I'emprise publique".
Le chemin et son espace vert constituent-il
I'emprise publique ?

Dans l'affirmatif I'article Ub6 peut-il se
limiter au voies, sans prendre en compte les
espaces verts ou chemins ?

parcelle privative) l'intérét contre une emprise
publique du type espace verts mériterait d'étre
réétudier, d'autant que pour les annexes seule
la limitation de 3 m par rapport a la voie est
exigée.

Rp 4 |° |25/09/2024 | M. L'HERMITE | Demande que la parcelle 155 formant angle | Neutre Cette parcelle de 1 661,50 m? est classée
Gurvan avec sa longére sur la parcelle 147 soit actuellement en Na; secteur affecté a la
reclassée en zone constructible , afin de protection stricte des sites, des milieux natures
pouvoir construire un patio exposé Ouest lui et des paysages.
permettant de faire communiquer ses deux
corps de batiment. La nouvelle rédaction prévue de l'article N 2 en
secteur Na semble autoriser I'extension
mesurée des habitations dans la limite de 50
m? d'emprise au sol et de 50 % de I'emprise au
sol total des constructions existantes, et en
harmonie avec la construction d'origine.
Confirmation a donner par la commune et le
service instructeur des PC.
Rp 9 |° | 05/10/2024 | Mme BEVAN Est propriétaire de la parcelle XD 195. Neutre | Effectivement par opposition aux routes
Eva départementales, pour les "autres voies" la

Demande de pourvoir construire une
extension en fagade nord , au-dessus de
I'escalier existant jusqu'a sa limite de
propriété.

Se pose la question de savoir si I'article A.6
relative a l'implantation avec une marge de

marge de recul de recul est de 5 m.

Cependant pour les routes départementales il
est précisé "que cette limitation (35 m non
aedificandi) ne s'applique pas a I'adaptation
wified I'extension de constructions
existantes.../....

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC
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recul de 5 m s'applique a la voie devant chez
elle, en impasse et ne desservant que sa
maison et celle de son pére et donnant
accés au chemin de remembrement

Il serait intéressant de préciser si cette
exception s'applique également aux "autres
voie" ce qui a mon sens est souhaitable.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

4.5 Zonage A

Origine | N° | '™ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 14 | ° | 18/10/2024 | Mme | LE Propriétaire  de l'indivision le Boulch, | Neutre | Il n'est pas prévu d'évolution pour ces
Marie Lise | parcelles ZS 0084 et XL 0028 classées parcelles
actuellement en Aa est venu voir si ce
classement devait évoluer.
Rp 15 [ © | 18/10/2024 | M. HUET Guy | Est venu se renseigher sur la parcelle XD | Neutre | Il n'est pas prévu d'évolution pour cette
0028. parcelle
Rp 3 | ° | 25/09/2024 | M. LE Héritier des parcelles 189 190 131 188 | Neutre | Ces parcelles sont classées actuellement en
PADELLEC | section 000ZT a Bubry, demande leurs Aa. Il n'est pas prévu de les rendre
classements en zone constructible. constructibles.
Rp 8 |[° |05/10/2024 | M. LE Héritier de la parcelle 185 section 000ZT a | Neutre | Cette parcelle est actuellement classée en Aa,
PADELLEC | bubry, rue de Bretinio (Surface de 3683 m?) secteur a protéger en raison du potentiel des
demande son classement en zone terres agricoles et autorisant des installations

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC
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constructible.

liées a l'activité agricoles. Il n'est pas
souhaitable de modifier ce classement.

Rp 10 [ ° | 05/10/2024

M. et
Mme

LE COZ

Sont propriétaires de la parcelle YL 170 route
d'Hennebont (lieu-dit Prad-Mehvel).

lls demandent le classement de la parcelle
en zone constructible.

Neutre

Cette parcelle est actuellement classée en
Anh, secteur agricole destiné a la protection
des zones humides,

La modification du PLU ne prévoit pas de
changer ce classement.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

4.6 Erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

Origine | N° | '@ | date Qualité | Noms Dépositions Avis Avis commissaire enquéteur
exprimé
RD 2 [0 |25/09/24 Anonyme Je constate que les annexes au PLU ne sont | Négatif | Vérification a faire par la commune de Bubry

pas a jour.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

4.7 Hors du sujet de la modification du PLU de Bubry

Ces dépositions ne sont directement pas en rapport avec la modification du PLU. Cependant j'invite la commune a y apporter une réponse.
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RD 1 |0]16/09/24 Anonyme C'est une bonne chose de développer la | Positif | La modification n° 1 du PLU ne prévoit pas
commune. d'emplacement réservé pour une école de
musique.
Si un projet d'école de musique pouvait se
greffer ¢a serait parfait | Le souhait d'une école de musique peut-étre
porté a l'attention du conseil municipal, et
étudié hors modification du PLU.
Rp 3 | ' |25/09/2024 | M. LE Signale que sur la parcelle n® 75 le batiment | Neutre | A voir avec la commune pour mise a jour du
PADELLEC effondré a été reconstruit mais ne figure pas cadastre .
au cadastre.
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OBSERVATIONS ET QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les Personnes Publiques Associés ainsi que la MRAe ont remis leurs avis, assorties pour certaines de
réserves, recommandations ou demandes. Vous voudrez bien me faire part de la suite que vous
comptez y donner. Je pense particulierement aux remarques suivantes, exprimées par :

e La Chambre de Commerce et d’Industrie du Morbihan sur :

o Les limitations du périmétre de diversité commerciale pour I'implantation de
nouveaux commerces.

o Le champ d'application de la centralité « activité de service ou s'effectue I'accueil de
clients ».

o Laservitude de protection du linéaire commercial

o Sur l'erreur concernant le seuils de surface mentionnés pour la centralité de type 5
de Saint-Yves

e le SCoT du Pays de Lorient sur :
o La centralité commerciale de type 3, réduire son périmetre en excluant a partie Sud-
QOuest pour conforter la partie commerciale actuelle du bourg de Bubry

e Lorient Agglomération— Péle Transformation responsable du territoire — Direction habitat et
aménagement durable pour
o Intégrer le PLH de Lorient agglomération approuvé le 25 juin 2024
o Imposer des densités minimales pour les nouvelles opérations en conformité avec la
fiche 9 « une diversité d'habitat et amélioration du cadre de vie » du PLU 2024-2029.

e Morbihan Energies sur
o les nouveaux sites d'urbanisation du « Moulin du Duc et du Vallon » qui sont propices
a la mise en place d'infrastructures photovoltaiques en autoconsommation collective
(ACC) pouvant répondre aux besoins de consommation par une production locale.

e Région Bretagne — Direction de I'aménagement qui
o invite la commune de Bubry a anticiper et prendre en compte des aujourd'hui le
changement de modele prévu par la loi et sa déclinaison régionale notamment en
procédant a des ouvertures a I'urbanisation raisonnées et en prenant connaissance
de I'enveloppe maximum correspondant au SCoT du territoire.

e MRAe de Bretagne sur :
o L'évaluation environnementale qui est a compléter concernant le fonctionnement
écologique des zones humides.
o L'ouverture a l'urbanisation de la zone « Moulin du Duc sud » qui n’est pas
suffisamment justifiée.
o L'OAP de la zone du Moulin du Duc sud qui mérite d’étre complétée et renforcée
pour préserver la TVB ainsi que la biodiversité (arbres, haies bocageéres, etc.).

En compléments , voici mes propres interrogations sur 5 themes

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthése
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5.1 Constructions de logements neufs

Le Programme Local de L’habitat de Lorient agglomération 2024/2029 dans son chapitre A « Un
développement en cohérence avec les projets des communes » fixe un objectif de 8 259 logements
sur 6 ans dont 7 224 nouveaux logements et 1035 reconstitutions. Ces chiffres sont ventilés par
commune dans un tableau synthétique.
Pour Bubry les objectifs de production sont :

- 42 logements neufs sur 2024 /2029 soit 7 logements en moyenne par an,

- dont 8 logements collectifs, 50% en PLAI *et 50% en PLUS?.

o Pourriez-vous en reprenant les logements déja construits en 2024 et ceux qui le seront
dans le cadre du nouveau PLU modifié nous préciser ol vous en serez de cet objectif en
20297

Le PLH classe la commune de Bubry en secteur 1 c’est-a-dire une commune rurale peu dense, avec
une population aux revenus modestes, une offre locative sociale moins développée, un prix du
foncier plus faible, un taux de vacance structurelle plus fort et une précarité énergétique importante.

‘ TUBRIIENL (GYTaIIIYUE, SLALULS U ULLUpauur.

Carte 1 : La sectorisation du PLH 2024-2029

Les enjeux identifiés sont :
- Lutter contre la vacance structurelle en centre-bourg.
- Centrer 'offre de logement neuf dans les centre-bourgs.
- Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien.
- Développer une offre locative sociale adaptée aux besoins du secteur.
- Favoriser 'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population.

o Pourriez-vous repréciser en quoi la modification n°® 1 du PLU contribue a la réalisation de
ces enjeux ?

1 prét locatif aidé d’intégration
2 prét locatif a usage social

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthése
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La fiche caractéristique de la commune de Bubry affiche une population municipale en 2020 de
2289 pour 2 378 en 2014 soit un taux annuel moyen d’évolution de la population de -0.6 % sur cette
période aprés une évolution de 0.1 % sur la période de 2009 / 2014, a comparer aux statistiques de
Lorient agglomération : + 0.6 % sur 2014 /2022 et 0.2% précédemment.
o Comment dans ces conditions justifiez-vous le taux de 1 % pris en compte pour le calcul de
vos besoin en logements ?

Toujours sur cette fiche d’identification est précisé un tableau du nombre de logements mis en
chantier par année :

T [R]e

o Pouvez-vous compléter pour Bubry, 'année 2023 et partiellement I'année 2024 ?
o Ousont situés les 16 logements de I'année 2021 ?

L'OAP n° 4 « Plouay » semble terminée dans sa partie Est, la plus proche du Bourg. Voir photo ci-
dessous.

o Pouvez-vous indiquer quand a commencé la commercialisation de ces terrains ?
o Combien de lots ont été vendus a ce jour ?

Lors de ma visite sur I'OAP secteur n° 6 «Le Vallon » vous m’avez fait part du projet d'une
gendarmerie, avec acces en partie haute de la rue du Dct Troudet.
o Pouvez-vous en dire un peu plus sur ce sujet ?

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthese
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5.2 Stecal

La modification du PLU prévoit la création de 2 Stecal sur lesquels nous nous sommes rendus le 18
juin.

Lors de cette visite a Stang er Borel j'ai été surpris de constater que I'ancienne dépendance qui
devait apres rénovation étre transformée en auberge et accueillir les sanitaires pour 2 hébergements
type Tiny Houses était déja en travaux pour accueillir dixit « la personne » nous ayant accueilli, la
nouvelle boulangerie avec ses nouveaux équipements.

Par ailleurs j'ai pu constater que dans la partie réservée aux futures Tiny Houses et faisant I'objet du
périmetre du Stecal était déja implantée une caravane, manifestement habitée.

En conséquence vous voudrez bien répondre a mes interrogations suivantes :

o Un permis de construire ou une déclaration préalable de travaux a-t-il été donné pour ces
travaux ?

o Quid de I’assainissement de la boulangerie ?

o Quid du BIA de 'ancienne grange, donné pour permettre un changement de destination de
batiment agricole en auberge ?

o Le porteur du projet a-t-il présenté une solution de substitution pour les toilettes proches
des 2 Tiny houses prévues dans l'auberge ?

o Est-il raisonnable de créer un Stecal de 5 800 m? pour accueillir 2 HLL ?

rénovationen
auberge (BIA)
»

1 implantation el
Lommml possiblede 2 Geo®
tiny-houses

5.3 Espaces Naturels Agricoles et Forestiers

Dans son avis La Région Bretagne rappel le changement de paradigme pour la réduction de
I'artificialisation des sols. Les SCoT, documents intégrateurs, définiront I'enveloppe maximum de
consommation d’ENAF maximale pour la période 2021/20231 sur leur territoire, et le déclineront par
commune .
La connaissance des surfaces d’ENAF consommeées depuis 2021 a maintenant et celles a venir en
tenant compte de la modification de PLU envisagées me semble donc un élément important a
connaitre.

o Avez-vous déja lancé des études en ce sens ?

o Avez-vous une premiére estimation de ces surfaces ? (Utilisation de I'outils MOS)

Commissaire enquéteur M. Bernard BOULIC P.V. de synthése
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La commune de Bubry fait partie du SCoT du pays de Lorient.
o Quelle est la surface ENAF consommable qui lui est ou sera attribuée ?
o Avez-vous une premi&re approche de la surface qui pourrait étre attribuée a la commune
de Bubry ?

5.4 Assainissement collectif

Le document en annexe PLU 4ag4 plan de réseau des eaux usées précise les zones d’assainissement
de la commune. Les zones en brun sont celles bénéficiant d’un zonage d’assainissement collectif.
On peut constater que le secteur ouest de 'OAP secteur n° 4 « Plouay » n’en fait pas partie. Or le
document PLU 4ae 4 (b) indique que « la révision du zonage d’assainissement [a] par ailleurs permis
d’établir une cohérence entre les secteurs de développement futur et la capacité des réseaux »

o Une extension de I'assainissement collectif est-elle prévue pour ce secteur ?

o Dans la négative est-il possible de réaliser une densité de 15 Igt/ha avec des

assainissements individuels sur cette parcelle ?

5.5 Gestion des eaux pluviales

Les intempéries de ces derniers jours avec leurs inondations catastrophiques dans certains
départements , et les périodes de sécheresse de cet été dans d’autres départements nous rappellent
combien le changement climatique impacte et va impacter notre urbanisme et notre mode de vie.
Dans la rédaction du chapitre « Insertion Paysagére et Environnement » de certaines OAP, mais pas
dans toutes, on trouve la volonté de traiter ce probléeme. Cependant la rédaction est peu incitative et
volontariste.

o Ne pensez vous pas qu'il serait souhaitable, a minima pour les OAP et idéalement dans le
réglement écrit, que soient intégrées des obligations de gestions des eaux pluviales a la
parcelle, par des puisards et des débits de fuites prenant en compte la perméabilité des
sols et la capacités des réseaux, par de la végétalisation des toitures plates, par des
volumes de stockage pour les jardins ?

Une réponse sous 15 jours a ces questions me permettra de remettre mon rapport, mes conclusions
et mon avis dans le délai réglementaire, soit au pus tard le 18 Novembre.

Fait a Ploemeur le 28 Octobre 2024

Le commissaire enquéteur
M. Bernard BOULIC

=_—_=——— e e
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1 OBIJET DE L'ENQUETE

L’enquéte publique est relative a la modification n® 1 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bubry dans le
Morbihan. Les modifications sont les suivantes :

e QOuvrir a l'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud », et accompagner cette ouverture a
l'urbanisation d'une Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP) sur la zone 1AU ainsi créée,

e modifier 'OAP du Vallon, pour y permettre l'installation d’équipements et une offre de logements
diversifiés, en concordance avec la convention opérationnelle passée avec I'Etablissement Public Foncier de
Bretagne, qui a acquis une partie des parcelles concernées,

e supprimer I'OAP « Poulna » en raison de I'impossibilité de la concrétiser, du fait de sa localisation en
secteur non desservi par I'assainissement collectif,

e mettre le PLU en compatibilité avec le SCoT du Pays de Lorient adopté le16 mai 2018 et modifié le 15 avril
2021,

e instaurer la création de STECAL (Secteurs de Taille et de Capacités d’Accueil Limitées) afin de permettre en
zone A et N la réalisation de projets s’inscrivant dans les objectifs du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD) du PLU,

e mettre a jour I'inventaire des batiments pouvant changer de destination en zones A et N,

e actualiser la rédaction des dispositions relatives a 'extension mesurée des habitations en zones A et N,

e modifier et/ou créer de nouveaux emplacements réservés,

e procéder a d'autres ajustements, ajouts ou corrections mineurs du lexique ou du réglement graphique ou
écrit afin, notamment, de faire mieux correspondre certaines regles a la réalité du territoire,

e mettre a jour le plan des servitudes d’utilité publique,

e mettre a jour certaines annexes du PLU et, le cas échéant, annexer au PLU ou au réglement graphique
d'éventuels documents ou servitudes méritant de |'étre,

e corriger des erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

2 DEROULEMENT DE L'ENQUETE

Le Tribunal Administratif a désigné, par décision n°E24000090/35 en date du 4 juin 2024, M. Bernard BOULIC,
responsable de bureau d’études construction, en retraite, pour mener I'enquéte publique.

Conformément a 'arrété n® 1795 de M. Thomazo Maire de Bubry, en date du 26 Juillet 2024, le public a eu acces
au dossier et a pu faire ses observations, remarques et préconisations, pendant 33 jours consécutifs, du lundi 16
septembre de 09H0O au vendredi 18 octobre 17h00. Le Commissaire Enquéteur a tenu des permanences le lundi
16 septembre de 09HOO h a 12h00, le mercredi 25 septembre de 09h00 a 12h00, le samedi 5 octobre de 09h00 a
12h00, et le vendredi 18 octobre de 14h00 a 17h00

Les permanences se sont tenues a la Mairie de Bubry, dans une salle de réunion confortable, en RDC et accessible
aux personnes a mobilité réduite. Dans la salle était présenté le dossier soumis a 'enquéte, et un écran de grande
taille, relié au réseau internet de la commune permettait de présenter le dossier en ligne et d’accéder a des outils
informatiques comme Géoportail-Urbanisme, Cadastre.gouv et Google Maps

De plus a l'accueil était disposé un PC permettant d’accéder au dossier numérisé et au site du registre
dématérialisé, hors des permanences.

A la premiére permanence 16 septembre a 9 h 00, le Commissaire Enquéteur a vérifié la complétude et la
similarité du dossier papier et du dossier numérisé, ainsi que la bonne ouverture du registre dématérialisé, et il a

paraphé l'intégralité des piéces du dossier papier.
T
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Ci-dessous copie d’écran de I'ouverture du registre dématérialisé a 9 h 00 le 16/09/2024

Registre Dématérialisé n® 1061 PLU de Bubry - Modification n°1 - Enquéte publique

ESlomiance Q@ https //www registredemat fr/plu-bubry
@ Hors ligne £4 enquete-publique-plu-bubry@registredemat fr
#; 0 observation(s © Du 16/09/2024 09:00 au 18/10/2024 17:00
2 U oDse on(s)
& 0 visitaurs uniques ! Statut : ouvert
& 0 téléchargements

fza) 0 visionnages
L Site et Outils d'analyse

Le Commissaire Enquéteur a recu personnellement lors de ces permanences 16 personnes, qui ont laissé chacune
une déposition sur le registre papier d’enquéte publique. Ces échanges se sont déroulés dans le calme et
sereinement, méme quand les avis ou les demandes exprimées étaient opposés a la modification du PLU.

Vendredi 18 octobre & 17h00, le Commissaire Enquéteur a clos le registre d’enquéte publique et a récupéré le
registre papier d’enquéte publique et 'ensemble du dossier d’enquéte.

Il a regu par mail a 17 h 00 l'avis de cléture du registre dématérialisé, dont copie ci-dessous, précisant que 6
observations avaient été déposées de fagon dématérialisée.

Cloture du registre dématérialisé

Bonjour,

Nous tenons a vous informer de la cloture du registre dématérialisé n® 1061 : PLU
de Bubry - Madification n°1 - Enquéte publique le 18/10/2024 17:00:00.

6 observations ont été déposées sur le registre.
Désormais, pour accéder aux observations et piéces jointes associées, merci de
vous connecter directement dans votre espace privé

Le registre dématérialisé nous permet d’extraire un certain nombre de statistiques dont nous retiendrons les
principales, a savoir :

e Le nombre de visiteurs uniques du site : 170
e Le nombre de téléchargements : 76 (dont 18 pour I'additif vol 1 et 5 pour I'OAP)
e Le nombre de visionnages 105

e Le nombre de dépositions dématérialisées 6

Il a été convenu avec Mme Perier-Le Marre de se retrouver lundi 28 Octobre a 15 h 30, a la mairie de Bubry, en
présence de M. Le Maire et d’élus, pour la remise et la présentation par le Commissaire Enquéteur du PV de
synthése de I'enquéte publique.

3 BILAN QUANTITATIF DE L'ENQUETE

Les observations déposées par le public sont donc au nombre de 22, décomposées de la fagon suivante.
e 16 sur le registre papier de I'enquéte publique, déposées lors des permanences (aucune hors des
permanences)
e 6surleregistre dématérialisé, dont une provenant d’'un mail.
e 0 parcourrier.
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Elles proviennent toutes de particuliers, dont 2 sont anonymes et issues de la méme adresse IP.
On notera
e 4 avis négatifs,
e 1 avis positif
e 17 avis neutres, ou constituant des demandes de renseignements ou compléments d’informations.

4 SYNTHESES DES OBSERVATIONS FORMULEES PAR LE PUBLIC

Pour une meilleure approche des problématiques les 22 dépositions du public sont classées suivant les thémes
suivants :

e Batiments susceptibles de changer de destination. Inventaire BIA

e Emplacement réservé n°3

e Orientations d’Aménagement et de Programmation

e Reglement écrit

e ZonageA

e Erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

e Hors du sujet de la modification du PLU de Bubry

Dans les tableaux ci-dessous :

- Lacolonne 1 précise la provenance de 'observation, Rd pour dépét sur le registre dématérialisé ou envoi par
email, RP pour registre papier, C pour courrier déposé en mairie ou expédié,

- Lacolonne 2, le n° de la déposition dans sa provenance

- Lacolonne 3, unindice en cas de déposition sur plusieurs thémes

- Lacolonne 4, la date du dépot

- lacolonne 5, qualité du déposant

- Lacolonne 6, le nom du déposant

- Lacolonne 7, le texte synthétisé ou non de la déposition,

- Lacolonne 8, I'avis exprimé par le déposant, positif, négatif, ou neutre, sur la modification du PLU

- La colonne 9, le commentaire ou I'avis du commissaire enquéteur sur la déposition.

Au sujet des avis du public sur la modification du PLU, le Commissaire Enquéteur considére qu’une contribution
est classée en favorable ou défavorable si I'avis est explicitement exprimé ou si la teneur des propos et des
arguments développés (par écrit ou verbalement lors des permanences) ne laisse aucun doute sur l'avis général.
Autrement elle est classée neutre.
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4.1 Batiments susceptibles de changer de destination. Inventaire BIA

Origine | N° | nd Date Qualité Noms Dépositions Av_'s 5 Avis commissaire enquéteur
exprimé

RD 3 |° [25/09/2024 | Mme COLLET Je suis Nathaly COLLET, habitant a Bubry | Neutre | Ce batiment semble correspondre aux critéres

email Nathaly depuis 3 ans avec ma fille (2 ans) et mon nécessaires a son intégration dans I'annexe 3

conjoint Martin HENRY.

Etant donné la modification actuelle du PLU,
nous souhaiterions savoir si la longére
paralléle pourrait apparaitre a I'Annexe 3 :
« Inventaire des batiments pouvant changer
de destination ».

En effet, le service de |'urbanisme de Lorient
Agglomération, nous a indiqué de revenir
vers vous pour que le batiment apparaisse
sur cette annexe si nous souhaitions un jour
demander le changement de destination.

Cette longére est actuellement considérée
comme un batiment agricole, le premier en
sortant de la zone urbaine du bourg de
Bubry.

Ce batiment est actuellement sous utilisé.
Nous sommes en réflexion sur les
possibilités pour accueillir sur notre lieu de
vie une ou deux autres familles. Pouvoir
transformer la destination de cette longeére
pourrait nous permettre de créer une
habitation pour ces autres familles.

du PLU a savoir :

ce n'est pas une ruine,

ce n'est pas un batiment d'habitation mais un
batiment agricole suivant les dires de Mme
Collet,

il a une surface supérieure a 50 m?,

on peut réaliser un assainissement individuel
(il semble également raccordable au réseau
EU)

il ne porte pas préjudice a l'agriculture.

Il convient donc de le présenter au comité ad
hoc pour le classer en BIA.
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Vous trouverez des photos en piéce jointe
ainsi que le cadastre et les informations de
parcelles.

Je viendrai également demain, mercredi 25
septembre pour faire ma demande en
direct.

Rp 6 25/09/2024 | Mme COLLET Demande de porter le batiment établi sur la | Neutre | Voir ci-dessus
Nathaly parcelle 32 a linventaire des bétiments
susceptibles de changer de destination.
Un dossier sera déposé sur le registre
dématérialisé.
Rp 7 25/09/2024 | M. Le MOINE | Est venu se renseigner sur la possibilité de | Neutre | Le registre dématérialisé n'a pas regu de
Georges porter le moulin a Bretinio sur la liste des complément d'information. Il n'est donné de
batiment susceptibles de changer de suite a la demande
destination afin d'éviter sa ruine totale. Il
déposera un dossier sur le registre
dématérialisé.
Rp 12 18/10/2024 | M. et | BARGAIN | Sont propriétaires des parcelles a Kerpavec, | négatif | Aprés examen du cadastre la maison en
Mme référencées ZH 37, ZH 38, ZH 67. question est bien sur la parcelle ZH 38.

Ils s'étonnent de la dispariton du
classement en BIA de la petite maison
édifiée sur ces parcelles, au motif que la
surface est inférieure a 40 m2,

Ils déposent des photos, un plan de cadastre
et une photocopie de l'acte de vente
attestant qu'il s'agit bien d'une maison
d'habitation (I'ex-maison d'Yvon Bigouin) qui
se trouverait sur la parcelle ZH 37 et non sur

La maison faisant moins de 40 m? elle ne peut
faire partie des BIA.

Toutefois le document notaire présenté fait
bien état d'une maison d'habitation et la
photo présentée fait également état d'une
petite maison, avec a |'époque un toit de
chaume, une fenétre typique d'une habitation,
une cheminée, et une alimentation électrique
en pignon, de plus reconnu comme étant
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la ZH 38 comme il est précisé a la page 52 de
I'additif au rapport de présentation.

I'habitation d'un certain M. Bigoin.

Rien ne s'oppose donc a ce qu'elle continue
d'étre entretenue pour ['utiliser en maison
d'habitation sans qu'elle ait besoin de
bénéficier d'un changement de destination.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

Dépositions n°RD3 et Rp6 - Mme COLLET :

Il est proposé d'ajouter le batiment aux BIA dans le cadre de la modification du PLU, dans la mesure ot il correspond aux critéres pour ce classement.

Déposition n°Rp 7 — M. LE MOINE :
M. LEMOINE n’ayant pas donné suite & sa demande, il est proposé de ne pas ajouter ce batiment aux BIA.

Déposition n° Rp12 — M. et Mme BARGAIN :

Le batiment concerné étant effectivement identifié en tant que maison d'habitation dans les documents notariés, un changement de destination n'est pas nécessaire pour le

réhabiliter et un classement en BIA ne se justifie donc pas.
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4.2 Emplacementréservé n° 3

Origine Ind Date Qualité Noms Dépositions AV_IS s Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 1 | 25/09/2024 | M. L'HERMITE | Demande a &tre associé et a | Neutre | Larue de Kerhéléne nécessitera un aménagement et
Gurvan participer a ['élaboration des une sécurisation vis-a-vis des nouveaux flux de

projets de voirie, (accés et circulation résultants de I'aménagement de
stationnement) permettant un I'emplacement réservé n° 3, qui devra se faire en
acces sécurisé et facile par la rue concertation avec les riverains.
de Kerhélene, a I'emplacement
réservé n°3.

RD o | 14/10/2024 Anonyme Bonjour, Neutre | La demande concerne I'emplacement réservé n° 3.

Comment les accés au futur EHPAD
en haut de la rue de Kerhélene
sont-ils prévus au PLU ?

La modification du PLU modifie cet emplacement
réservé pour y implanter une salle de sport et un
Ehpad, en changeant son intitulé en en diminuant sa
surface.

Ces changements ne modifient pas I'affectation du
lieu déja inscrit au PLU antérieurement évalué dans
ce cadre.

Le PLU n'apporte pas de précision sur les conditions
d'accés. L'accés est celui de I'école déja existante.

Il parait souhaitable dans le cadre de du marché de
"Maitrise d'CEuvre pour les études et les travaux de
construction d'un Ehpad et d'une salle de sports"
confié a DDL Architecture, de quantifier la nature et
le volumes des déplacements induits par ces
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nouvelles  constructions, pour vérifier leurs
adéquations avec les rues de Kerhéléne et St-
Héléne, et au besoin, en concertation avec les
riverains, étudier les travaux de voirie qui
s'imposeraient.

RD

16/10/2024

Mme

DOLLO
Magalie

Je m'interroge grandement sur
I'accessibilité de I'EHPAD sur son
accés via la rue Kerhélene qui
actuellement est déja difficilement
manceuvrable avec l'intersection
de la rue sainte Helene.

La rue Kerhéléne est trés étroite, la
circulation y est difficile, rien
qu'aux heures de rentrée/sortie
d'école on peut le constater, le
croisement y est impossible, et il y
a la "queue" des véhicules.

Sans parler des piétons qui
viennent de cette route, ot il n'y a
pas de trottoir ; rendant alors
I'afflux de voiture plus dangereux
encore.

Par ailleurs, en cas de pluie, on voit
déja des ruisseaux se former dans
le parc Caudan, creusant des
sillons dans le chemin de
promenade.

Qu'en sera-t-il avec la construction
de I'Ehpad/salle de sport, est-ce

Neutre

La construction de I'EHPAD et de la Salle de Sport
nécessitera d'estimer le volume et la nature des flux
de circulations engendrés par ces activités, afin de
recalibrer et sécuriser la rue de Kerhéléne et son
intersection rue de sainte Helene.

Dans le cadre de la mission de maitrise d'ceuvre le
traitement des eaux pluviales devra étre étudié pour
ne pas générer de désordres sur les fonds inférieurs.
Il est a noter que la modification du PLU prévoit a
l'article 17 du reglement  écrit  une
imperméabilisation maximale de 35 % en zone Ub.

On peut cependant regretter, dans le reglement
écrit, I'absence d'obligation de traitement des eaux a
la parcelle.

Le Maitre d'ouvrage peut cependant se l'imposer en
réalisant des toitures végétalisées, un bassin
d'orage, une citerne enterrée, un systéme de
récupération des eaux de pluie pour l'arrosage et
éventuellement les eaux domestiques non potables.

Je n'ai pas d'éléments pour le dojo.
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que les sols seront drainants pour
éviter I'afflux d'eau dans les
terrains privés du bas, ou en bas du
parc Caudan ?

Enfin il me semble qu'un Dojo est
en projet coté salle polyvalente,
cela ne fait-il pas sens de I'associer
alors a ce projet, avec la salle de
sport ? ce serait plus cohérent de
regrouper les lieux voués a la
pratique d'un sport ?...

Rp

18/10/2024 | Mme

MAURICE
Nathalie

Habitante de la rue de Kerhéléne a
Bubry s'inquiéte de I'augmentation
des flux de circulation générés par
la construction de I' Ehpad et du
gymnase sur I'emplacement
réservé numéro 3 et s'exprimera
sur ce sujet a la réunion du 23
octobre.

Neutre

La rue de Kerhéléne nécessitera un aménagement et
une sécurisation vis a vis des nouveaux flux de
circulation résultants de I'aménagement de
I'emplacement réservé n° 3, qui devra se faire en
concertation avec les riverains.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Dépositions n°Rp4 (M. L'HERMITE), RD5 (anonyme). RD6 (Mme DOLLO) et Rp13 (Mme MAURICE) relatives aux accés a 'EHPAD et & la salle de sports en projet

La municipalité étudie durant la phase pré-opérationnelle en cours les moyens pour améliorer |'accés a 'EHPAD et a la salle de sports ainsi que les aires de manceuvres
éventuelles et le stationnement sur la rue de Kerhéléne et ses abords. Les habitants seront concertés sur les projets d'aménagement relatif 4 la rue de Kerhéléne et ses

abords.

Il est d'autre part proposé de créer un emplacement réservé n°5 sur les parcelles AC138 et AC150 au bénéfice de la commune pour y permettre des aménagements
susceptibles de faciliter I'acces a 'EHPAD et a la salle de sport et d'améliorer les aires de manceuvres éventuelles et le stationnement sur la rue de Kerhéléne et ses abords.

- Dépositions n°RD6 - Mme DOLLO relatives a la gestion des eaux pluviales sur le terrain de 'EHPAD et de la salle des sports :

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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L'ajout d'un article dans les dispositions générales du PLU sur la gestion des eaux pluviales est proposé, instaurant une gestion a la parcelle. (voir réponse & la question 5.5.
du Commissaire Enquéteur)

4.3 Orientations d’Aménagement et de Programmation

e Secteur N° 2 « St-Yves Nord »

Origine NO [ e Date Qualité Noms Dépositions AY'S Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 5 ° | 25/09/2024 Mme ROGER | Est venue "parler" de | Neutre | Ces deux parcelles sont effectivement intégrées dans
Francine | ses parcelles YR 174 et I'OAP n° 2 St-Yves, dont le contexte, l'objectif, les

176 intégrées dans I'OAP

n°2

principes d'aménagement et d'organisation de |la
desserte et des déplacements, et l'insertion paysagére
sont précisés a la page 12 du dossier OAP.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Déposition n® Rp 5 - Mme ROGER :
Les parcelles YR 174 et YR 176 appartenant a8 Mme Roger sont classées en zone d'urbanisation future 1Aua au PLU et font partie de 'OAP n°2 sur I'ensemble du secteur
1Aua du nord de Saint-Yves. Les projets de constructions éventuelles sur ces parcelles doivent respecter dans un rapport de compatibilité les dispositions de 'OAP, qui
concernent notamment les accés, les principes de voirie et des préconisations paysagéres.

e Secteur N°5 « Centre-Bourg »

e — Avis : _ &
Origine | N° | '™ Date Qualité | Noms Dépositions o Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 2 |° |16/09/2024 | Mme STROUP Est-venue se renseigner sur | Neutre | Il est effectivement prévu une liaison douce permettant

I'OAP n°

5 et sur la liaison
piétonne a créer entre les deux

de faire communiquer I'OAP avec la place de I'église.
A préciser par la commune

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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bétis de la parcelle 189

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Déposition n® Rp 2 - Mme STROUP :
Une OAP n°5 est définie par le PLU au centre-bourg, sur des terrains actuellement privés. La parcelle AB 189 ne fait pas partie du périmétre de 'OAP, mais un principe de
liaison est figuré au schéma d'aménagement, dans le but de faciliter un accés piéton direct au centre bourg, si 'aménagement de ce secteur était mis en ceuvre. Ce principe
de liaison, a respecter dans un rapport de compatibilité, passe effectivement entre les deux batiments de la parcelle AB 189 du fait des linéaires batis continus existants le
long de la rue des Tilleuls. A ce jour, la commune n'a pas cannaissance de projet d'aménagement sur 'OAP n°5.

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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e Secteur N°8 « Moulin du Duc (Sud)

Origine | N° | ™d Date Qualité | Noms Dépositions AV]S , Avis commissaire enquéteur
exprimé
RD 4 |° |13/10/2024 | M. LE GOFF | M. et Mme Le Goff du 5 moulin du duc | Négatif | Cette parcelle de 10 086 m? est classée
Frédéric | a Bubry. actuellement en zone Na, secteur naturel affecté a
Notre terrain est concerné par la la protection stricte des sites, des milieux naturels
réévaluation du PLU, nous voulons qu'il et des paysages.
soit retiré du PLU et que notre terrain
reste a sa destination d’origine (terrain La partie Nord de cette parcelle, représentant
agricole) environ 3350 m? est effectivement prévue passer
en 1AUa et intégrée dans L'OAP secteur n° 8
Merci d’effectuer le nécessaire afin que "Moulin du Duc (Sud)".
notre parcelle AC 86 soit retirée du PLU
et qu'il soit maintenu en terrain Cette OAP peut fonctionner dans sa partie Est sans
agricole sachant que ce terrain cette surface mais dans ce cas le principe de
correspond a notre jardin personnel et cheminement vers le chemin de randonnée
qu'il se situe devant notre porte de existant semble compromis et I'OAP perd 5
maison. logements.
Rp 16 | ° | 18/10/2024 | Mme LE GOFF | Réitére son opposition au classement | Négatif | Voir déposition RD 4.

de la parcelle AC 86 en constructible.

Ce terrain est juste en face de chez elle
et constitue son jardin.

Elle ne voit pas pourquoi elle paierait
une taxe sur un terrain constructible
alors qu'il ne sera jamais construit sur
ce terrain.

De plus il ne sera jamais dissocié de la

Il semble difficile de réaliser l'intégralité de I'OAP
contre la volonté des propriétaires.

L'OAP peut fonctionner partiellement sans la
parcelle AC 0086 et avec un chemin piétonnier sur
le lotissement nouvellement terminé.

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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vente éventuelle de sa maison.

Est également opposée au
cheminement piéton traversant sa
propriété.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :
- Déposition n® RD 4 et Rp16 - Mme LE GOFF :

A ce stade de la procédure du projet de modification n® 1 du PLU, la partie Ouest de la parcelle AC 86 appartenant 8 Mme LE GOFF a été reclassée en 1AUa et a été
intégrée dans I'OAP n°8, car, au PLU de 2017, elle faisait partie des terrains classés en 2AUa sur le secteur de « Moulin du Duc Sud », dont 'ouverture  l'urbanisation est
un des objets de la madification n°1 du PLU. Mme LE GOFF fait savair au cours de I'enquéte publique qu'elle est opposée au classement en secteur constructible de cette
partie de sa parcelle, ainsi qu'a la création d'un chemin sur son jardin, prévu dans le schéma d'aménagement de I'OAP n°8.

Suite a I'enquéte publique, la commune propose :

o de ne pas maintenir la partie ouest de la parcelle AC 86 appartenant @ Mme Le GOFF en zone 1Aua et de la reclasser en zone naturelle Na, comme la partie Est
de cette parcelle AC 86,

o de concerter la demandeuse pour prévoir |a liaison piétonne prévue dans I'OAP vers le chemin de randonnée qui sait acceptable pour tous les riverains.

4.4 Reglement écrit

z g Avi . e 2
Origine | N° | "™ Date Qualité Noms Dépositions V.Is ; Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 1 |° |15/09/2024 | Mme LE Est propriétaire des parcelles AD 131 130 | Neutre | A préciser par la commune
NOZAHIC | 126, classées en Na et proches de I'OAP n°
4,

Demande de préciser les critéres retenus
pour le classement de ces parcelles en Na

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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Rp 11 05/10/2024 | Mme LE  GAL | Est propriétaire d'une maison au n° 4 rue de | Neutre | Cette parcelle ZT 0178 est classée
Héléna Bretinio en zonage Ub; et envisage une actuellement en Ub.
extension a I'est de son pignon.
On peut s'interroger sur la rédaction de
Elle souhaite construire jusqu'a la limite I'article Ub6.
séparative, contre le talus bordant le
chemin. Si effectivement il est judicieux dans ces
secteurs d’'implanter les batiment a au moins 3
Elle s'interroge sur l'article Ub6 I'obligeant a m (5 m serait méme souhaitable pour
un recul de 3 m par rapport" a la limite des permettre le stationnement des voitures sur la
voies et de I'emprise publique". parcelle privative) I'intérét contre une emprise
Le chemin et son espace vert constituent-il publique du type espace verts mériterait d'étre
I'emprise publique ? réétudier, d'autant que pour les annexes, seule
la limitation de 3m par rapport a la voie est
Dans l'affirmatif I'article Ub6 peut-il se exigée.
limiter aux voies, sans prendre en compte
les espaces verts ou chemins ?
Rp 4 25/09/2024 | M. L'HERMITE | Demande que la parcelle 155 formant angle | Neutre Cette parcelle de 1 661,50 m? est classée
Gurvan avec sa longére sur la parcelle 147 soit actuellement en Na ; secteur affecté a la

reclassée en zone constructible, afin de
pouvoir construire un patio exposé Ouest lui
permettant de faire communiquer ses deux
corps de batiment.

protection stricte des sites, des milieux natures
et des paysages.

La nouvelle rédaction prévue de I'article N 2 en
secteur Na semble autoriser [|'extension
mesurée des habitations dans la limite de 50
m? d'emprise au sol et de 50 % de |'emprise au
sol total des constructions existantes, et en
harmonie avec la construction d'origine.

Confirmation a donner par la commune et le
service instructeur des PC.

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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Rp

05/10/2024 BEVAN

Eva

Mme

Est propriétaire de la parcelle XD 195.

Demande de pourvoir construire une
extension en fagcade nord, au-dessus de
l'escalier existant jusqu'a sa limite de
propriété.

Se pose la question de savoir si I'article A.6
relative a l'implantation avec une marge de
recul de 5 m s'applique a la voie devant chez
elle, en impasse et ne desservant que sa
maison et celle de son pére et donnant
accés au chemin de remembrement

Neutre

Effectivement par opposition aux routes
départementales, pour les "autres voies" la
marge de recul de recul est de 5 m.

Cependant pour les routes départementales il
est précisé "que cette limitation (35 m non
aedificandi) ne s'applique pas a I'adaptation
soflicid I'extension de constructions
existantes.../....

Il serait intéressant de préciser si cette
exception s'applique également aux "autres
voie" ce qui a mon sens est souhaitable.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

Déposition n® Rp1 de Mme LE NOZAHIC :

Les parcelles AD 126, AD 130 et AD 131 de Mme Le NOZAHIC n'ont pas fait I'objet, a l'issue des études du PLU de 2017, d'un classement en secteur constructible. Il est rappelé que
la commune est soumise dans son PLU, conformément aux lois d'urbanisme en vigueur, & des obligations de limitation de la consommation de I'espace qui contraignent les
possibilités d’extension de I'urbanisation en dehors des enveloppes déja baties du bourg ou de Saint-Yves. La loi Climat et Résilience d’Aodt 2°21 a encore renforcé les régles en ce
sens, dans le but d'améliorer la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers. Les parcelles AC 126, AC 130 et AC 131 appartenant @ Mme LE NOZAHIC ont été
classees au PLU de 2017 en zone naturelle Na qui concerne les parties du territoire affectées & la protection stricte des sites, des milieux naturels et des paysages. Ce classement
s'explique par le fait que ces parcelles font partie d'un secteur de la grande trame verte et bleue qui parcourt la commune, et qui inclut notamment les secteurs bocagers et boisés en

lien avec la vallée du Brandifrout.

Déposition n° Rp11 de Mme LE GAL :

Effectivement, les régles d'implantation du PLU de 2017 qui imposent un recul par rapport aux voies et emprises publiques, incluant effectivement les chemins communaux, ne
semblent pas pertinentes au regard des objectifs de densification du bati aujourd'hui préconisés dans les PLU. Une nouvelle rédaction est proposée en zone Ub et 1AUa, telle que

présentée dans I'encadré ci-dessous :

[ Article Ub6 et 1AUA6

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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Dispositions actuelles (Ub6) : suppression des mentions suivantes :

Sauf indications contraires portées aux documents graphiques, les constructions doivent étre implantées a au moins 3 m de la limite des voies et de I'emprise publique.
Toutefois, Iimplantation dans le prolongement des constructions existantes peut étre imposée, notamment pour des raisons d'architecture.

Les annexes autorisées doivent au moins respecter le recul du batiment principal par rapport a la voie.

Dispositions proposées : Ajout des mentions suivantes :

Les constructions ainsi que les volumes couverts dédiés exclusivement a du stationnement, doivent étre implantés dans une bande de 0 a 6m par rapport aux voies et emprises
publiques.

Alternativement, pour des raisons d'ensoleillement et de desserte, des implantations différentes (nord ou est par exemple) sont permises pourvu que l'un des volumes de la
construction soit implanté sur au moins une limite de I'unité fonciére.

Certaines implantations, notamment dans le prolongement des constructions existantes, pourront étre imposées pour des raisons architecturales ou d'urbanisme permettant de
tenir compte de la configuration des lieux et de la parcelle, ou en fonction des dispositions d'une opération d'ensemble autorisée.

Déposition n® Rp4 de M. L'HERMITE :

Pour des raisons juridiques, le réglement du projet de PLU modifié ne peut étre pris en compte, ni étre modifié, pour permettre une extension en zone Na d'une construction située en
zone U. En effet, une jurisprudence constante stipule que lorsque dans une zone du PLU, seules les extensions de construction sont autorisées (c'est le cas des zones A et Na), les
constructions présentes sur une zone distincte de celle sur laquelle est projetée I'extension objet de la demande de permis (c'est a dire les constructions présentes par exemple en
zone U) ne sauraient étre prises en compte pour établir que I'extension objet de la demande de permis constitue une extension de la construction présente. Les extensions des
habitations sur une zone Na ne peuvent de ce fait étre accordées qu'en fonction de la surface construite sur I'entité fonciére concernée classée en zone Na. Dans le cas présent, la
construction se situant en zone Ub ne peut étre prise en compte pour autoriser une extension d'urbanisation en zone Na.

Déposition n° Rp9 de Mme BEVAN :

En zone A, la régle de recul de 5 m avait été définie au PLU de 2017 pour les constructions de batiments agricoles, qui sont les seules constructions nouvelles possibles dans cette
zone. Pour éviter toute ambiguité par rapport aux extensions d’habitations existantes dans cette bande de 5 m, il est proposé que cette précision soit apportée dans l'article Ub 6 :
« Le long des autres voies, sauf indications contraires portées au document graphique, les constructions de batiments agricoles doivent étre implantées a au moins 5 m de la limite
d'emprise des voies ».

En secteur A - article A6 : ajout en bleu

Les routes départementales sont assujetties a une marge de recul minimale de 35 m par rapport a I'axe de la voie, sauf exceptions prévues au réglement graphique. Cette marge de
recul est non aedificandi. Cette limitation ne s'applique pas & l'adaptation, au changement de destination, a la réfection, a I'extension de constructions ou a limplantation d'un
dispositif d'assainissement individuel.

Le long des autres voies, sauf indications contraires portées au document graphique, les constructions de batiments agricoles doivent étre implantées a au moins 5 m de la limite
d'emprise des voies.

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
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4.5 Zonage A

;o . i B e Avi ¢ o &
Origine | N° | ™ Date Qualité Noms Dépositions V,ls . Avis commissaire enquéteur
exprimé
Rp 14 [ ° | 18/10/2024 | Mme LE HAY | Propriétaire de l'indivision le Boulch, | Neutre |1l n'est pas prévu d'évolution pour ces
Marie Lise | parcelles ZS 0084 et XL 0028 classées parcelles
actuellement en Aa est venu voir si ce
classement devait évoluer.
Rp 15 | ° | 18/10/2024 | M. HUET Guy | Est venu se renseigner sur la parcelle XD | Neutre |Il n'est pas prévu d'évolution pour cette
0028. parcelle
Rp 3 [ [25/09/2024 | M. LE Héritier des parcelles 189 190 131 188 | Neutre | Ces parcelles sont classées actuellement en
PADELLEC | section 000ZT a Bubry, demande leurs Aa. Il n'est pas prévu de les rendre
classements en zone constructible. constructibles.
Rp 8 |° |05/10/2024 | M. LE Héritier de la parcelle 185 section 000ZT a | Neutre | Cette parcelle est actuellement classée en Aa,
PADELLEC | Bubry, rue de Bretinio (Surface de 3683 m?) secteur a protéger en raison du potentiel des
demande son classement en zone terres agricoles et autorisant des installations
constructible. liées a l'activité agricoles. Il n'est pas
souhaitable de modifier ce classement.
Rp 10 [ ° | 05/10/2024 | M. et | LECOZ Sont propriétaires de la parcelle YL 170 route | Neutre | Cette parcelle est actuellement classée en
Mme d'Hennebont (lieu-dit Prad-Mehvel). Anh, secteur agricole destiné a la protection

Ils demandent le classement de la parcelle
en zone constructible.

des zones humides,
La modification du PLU ne prévoit pas de
changer ce classement.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :
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- Dépositions n® Rp14 de Mme LE HAYE : Rp15 de M. HUET : Rp3 et Rp8 de M. LE PADELLEC et Rp 10 de M. LE COZ:

La procédure en cours, sur laquelle porte 'enquéte publique, est une procédure de modification du PLU approuvé en 2017 (modification de droit commun n®1). Une procédure de

modification du PLU ne permet pas de rendre des terrains inconstructibles en terrains constructibles et il n‘est donc pas possible de donner suite a ces dépositions.

4.6 Erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.
- o | nd i oo Avis ; F A
Origine | N Date Qualité Noms Dépositions S Avis commissaire enquéteur
exprimeé
RD 2 |0 |[25/09/24 Anonyme Je constate que les annexes au PLU ne sont pas | Négatif | Vérification a faire par la commune de Bubry

ajour.

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

- Dépositions n° RD2 (anonyme) :

Certaines annexes, comme les zones de présomption archéologiques, ne sont effectivement pas a jour. Suite & I'enquéte publique, un point va éfre effectué sur I'ensemble des

annexes afin de les mettre le cas échéant a jour dans le dossier d'approbation du PLU.

4.7 Hors du sujet de la modification du PLU de Bubry

Ces dépositions ne sont directement pas en rapport avec la modification du PLU. Cependant j'invite la commune a y apporter une réponse.

RD 1

0 | 16/09/24

Anonyme

C'est une bonne chose de développer la
commune.

Si un projet d'école de musique pouvait se
greffer ¢a serait parfait !

Positif

La modification n° 1 du PLU ne prévoit pas
d'emplacement réservé pour une école de
musique.

Le souhait d'une école de musique peut étre
porté a l'attention du conseil municipal, et
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étudié hors modification du PLU.

Rp

w
-

25/09/2024 | M. | LE
PADELLEC

Signale que sur la parcelle n® 75 le batiment
effondré a été reconstruit mais ne figure pas
au cadastre.

Neutre

A voir avec la commune pour mise a jour du
cadastre .

Réponse de M. Le Maire de Bubry :

Déposition n° RD1 (anonyme) :

Les habitants de Bubry ont acces a I'école de musique de Plouay, a vocation intercommunale, & laquelle la commune verse une participation pour les enfants bubryates

inscrits.

Déposition Rp3 (M. LE PADELLEC) :

Il est conseillé a M. Le Padellec de prendre contact avec les services du cadastre afin de faire corriger le plan sur cette parcelle.
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5 OBSERVATIONS ET QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les Personnes Publiques Associés ainsi que la MRAe ont remis leurs avis, assorties pour certaines de réserves,
recommandations ou demandes. Le Commissaire Enquéteur demande bien lui faire part de la suite que la
commune compte y donner, en particulier sur les remarques suivantes, exprimées par :

e La Chambre de Commerce et d’Industrie du Morbihan sur :
o Les limitations du périmétre de diversité commerciale pour l'implantation de nouveaux
commerces.
Le champ d'application de la centralité « activité de service ou s'effectue I'accueil de clients ».
o Laservitude de protection du linéaire commercial
o Surl’erreur concernant le seuil de surface mentionnés pour la centralité de type 5 de Saint-Yves

o}

e le SCoT du Pays de Lorient sur:
o La centralité commerciale de type 3, réduire son périmetre en excluant la partie Sud-Ouest pour
conforter la partie commerciale actuelle du bourg de Bubry

e Lorient Agglomération— Pdole Transformation responsable du territoire — Direction habitat et
aménagement durable pour
o Intégrer le PLH de Lorient agglomération approuvé le 25 juin 2024
o Imposer des densités minimales pour les nouvelles opérations en conformité avec la fiche 9 « une
diversité d'habitat et amélioration du cadre de vie » du PLU 2024-2029.

e Morbihan Energies sur
o les nouveaux sites d'urbanisation du « Moulin du Duc et du Vallon » qui sont propices a la mise en
place d'infrastructures photovoltaiques en autoconsommation collective (ACC) pouvant répondre
aux besoins de consommation par une production locale.

e Région Bretagne — Direction de 'aménagement qui
o invite la commune de Bubry a anticiper et prendre en compte dés aujourd'hui le changement de
modele prévu par la loi et sa déclinaison régionale notamment en procédant a des ouvertures a
I'urbanisation raisonnées et en prenant connaissance de I'enveloppe maximum correspondant au
SCoT du territoire.

o MRAe de Bretagne sur :
o L’évaluation environnementale qui est a compléter concernant le fonctionnement écologique
des zones humides.
o L'ouverture a l'urbanisation de la zone « Moulin du Duc sud » qui n’est pas suffisamment justifiée.
o L'OAP de la zone du Moulin du Duc sud qui mérite d’étre complétée et renforcée pour préserver
la TVB ainsi que la biodiversité (arbres, haies bocagéres, etc.).

Réponse de M. le Maire de Bubry

Les réponses aux avis de la MRAe, de la CDPENAF et des Personnes Publiques associées ou consultées sont
détaillées en partie 6 du présent mémoire en réponse.
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En complément, le Commissaires Enquéteur fait part de ses interrogations, en particulier sur 5 thémes. La
commune apporte des réponses a la suite de chaque question ou série de questions.

5.1 Constructions de logements neufs

Le Programme Local de L’habitat de Lorient Agglomération 2024/2029 dans son chapitre A «Un
développement en cohérence avec les projets des communes » fixe un objectif de 8 259 logements sur 6 ans
dont 7 224 nouveaux logements et 1035 reconstitutions. Ces chiffres sont ventilés par commune dans un
tableau synthétique.
Pour Bubry les objectifs de production sont :

- 42 logements neufs sur 2024 /2029 soit 7 logements en moyenne par an,

- dont 8 logements collectifs, 50% en PLAI *et 50% en PLUS? .

o Pourriez-vous en reprenant les logements déja construits en 2024 et ceux qui le seront dans le cadre du
nouveau PLU modifié nous préciser ol vous en serez de cet objectif en 2029 ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Précisions sur les objectifs du PLH et les modalités de comptabilité dans ce cadre
Le PLH définit des objectifs de construction de logements par commune.
Toutefois, comme me I'ont précisé le vice-président et les services en charge du PLH & Lorient Agglomération :

- ces objectifs ne doivent pas étre interprétés comme un maximum, car certaines communes n'atteindront pas leur
objectifs tandis que d'autres les dépasseront. C'est plutdt une trajectoire indicative qu'un objectif strict.

- ces objectifs concernent les logements familiaux et n'integrent pas les logements ou hébergements directement
lies a des structures ou a des équipements d'intérét collectif, qui ont souvent une attractivité intercommunale, afin
de ne pas pénaliser les capacités a construire des communes qui les accueillent.

- ces objectifs n'incluent pas non plus les « équivalents-logements » comptés pour les équipements sur 'OAP « le
vallon » (ratio de 1 logement pour 70 m? d'équipements créés, en vertu des dispositions de la convention avec
I'EPF)

Ainsi sur Bubry :

— hors OAP, les hébergements supplémentaires qu'il est prévu de créer dans le nouvel EHPAD (17 hébergements
permanents et 3 temporaires) ne sont pas comptés,

— dans les OAP, le décompte affiché dans le tableau suivant déduit les logements des gendarmes, un autre projet
d'hébergements et les equivalents « logements » liés aux équipements (soit 33 logements) cf 4éme colonne du
tableau 1 et 58me colonne des tableaux 2 et 3.

»> Hors OAP, on peut estimer le potentiel a environ 10 logements sur la période 2024-2029.
En effet, de 2017 & 2023, 32 logements ont été mis en chantier (voir le tableau complété en p.28) dont 21 sur 'OAP
du lotissement du Pont Castel en 2021 et 2022. Aucun autre logement n'a été créé sur les secteurs d'OAP du PLU
modifie. Hors OAP, on peut donc estimer qu'environ 1,6 logements par an sont mis en chantier, ce qui fait sur la
periode de 6 ans du PLH 2024-2029 environ 10 logements. Remarque : en 2024, 2 logements ont été mis en
chantier entre janvier et fin septembre.

> Sur les OAP du PLU modifi€, en tenant compte des criteres définis par le PLH sur les logements a prendre en
compte, le nombre de logements potentiellement réalisable est estimé entre 25 et 61 sur la période 2024-2029.
En effet :
o laréalisation totale des OAP du PLU permettrait de créer 75 logements (voir tableau 1),

o Or, sur la période 2024-2029, ces OAP ne seront que partiellement réalisées.

1 prét locatif aidé d’intégration
2 prét locatif a usage social
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La mise en ceuvre de la modification du PLU est envisagée sur 10 ans, tandis que le PLH porte sur une

période de 6 ans. Du fait, d'une part, du temps de conception des projets, de la commercialisation des

lots, de l'obtention des autorisations d’urbanisme et des mises en chantiers, et, d'autre part, de la
rétention fonciére sur certaines OAP, ol les terrains sont privés, deux hypotheses ont été posées :

» dans le tableau 2, une hypothése basse avec :

v" sur les OAP « Saint-Yves Nord » et « Centre-bourg », une rétention fonciére qui ne permet pas la

mise en ceuvre des projets,

v' sur 'OAP « Plouay », une réalisation de 'OAP uniquement sur les 6 lots qui vont étre

prochainement commercialisés,

v sur 'OAP « Le vallon », une réalisation de la gendarmerie et de la moitié des autres projets

d’hébergements et de logements,

v" sur'OAP « Moulin du Duc Sud », une réalisation de la moitié du lotissement.

» Dans le tableau 3, une hypothése haute avec :
v'une moitié de réalisation sur 'OAP « Saint-Yves Nord » mais une rétention fonciére qui perdure

sur 'OAP « Centre-bourg »

v laréalisation de I'ensemble des OAP « Plouay », « Le vallon », « Moulin du Duc Sud ».

Tableau 1 : Réalisation totale des OAP (a horizon de 10 ans)

Total A ne pas
- . A prendre en
Programmation | programmés| prendre en
compte selon
dans les OAP dans les compte selon fas eritBras BUH
OAP les critéres PLH
OAP 2 "St Yves Nord" 17
OAP 4 "Plouay" 14
OAP 5 "Centre-bourg" 6 108 -33 75
OAP 6 "Le vallon" 43
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 28

La zone 2Aua « St Yves Sud » n'est pas prise en compte dans cette évaluation, car son ouverture & 'urbanisation nécessiterait de justifier, avant avril
2026 (soit 9 ans aprés l'approbation du PLU), la nécessité de cette ouverture, ce qui semble trés improbable. Apres cette date, cefte zone sera
caduque.

Tableau 2 : Hypothése basse pour le période 2024-2029

Total réalisés ADS yidis A prendre en
Taux de Nb prendre en
ey By Tn entre 2024 et compte selon
réalisation réalisés compte selon s
2029 o les critéres PLH
les critéres PLH
OAP 2 "St Yves Nord" 0% 0
OAP 4 "Plouay" 43% 6
OAP 5 "Centre-bourg" 0% 0
gendarmerie + 49 -24 25
50% des autres 29
OAP 6 "Le vallon" projets
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 50% 14

e e S T e e e s e e e eSS aae = e —s——a—=——u———=—
Mémoire en réponse au P.V. de synthese du Commissaire Enquéteur
Page 24 sur 45




Enquéte publique relative a la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n® E24000090/35

e e R s T e e S B e e e e e e e ———

Tableau 3 : Hypothése haute pour la période 2024-2029

A ne pas
e A prendre en
Total réalisé | prendre en
Taux de Nb compte selon
P o (Tt entre 2024 et | compte selon s
réalisation réalisés . les criteres
2029 les critéres PLH
PLH
OAP 2 "St Yves Nord" 50% 9
OAP 4 "Plouay" 100% 14
OAP 5 "Centre-bourg" 0% 0 94 -33 61
OAP 6 "Le vallon" 100% 43
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 100% 28

> Au total, en additionnant OAP et hors OAP, le nombre potentiel de logements constructibles sur la période
2024-2029 peut donc étre estimé entre 35 et 71 logements.
Dans cette fourchette, le PLU modifié devrait donc permettre a la commune d’atteindre I'objectif du PLH de
42 logements pour la période 2024-2029, ce qui n’a pas été le cas sur la période 2017-2022.

Concernant le logement social, I'objectif du PLH concerne le logement social familial. Il s'agit d'assurer une certaine
mixité d'offre de logement & 'échelle des opérations ou de la commune. Le PLH prévoit 8 logements sociaux familiaux.
Des dispositions sont prévues dans le PLU pour qu'au minimum 20% des logements réalisés soit des logements sociaux
dans les OAP « Le vallon » (soit environ 2 logements) et « Moulin du Duc Sud » (soit environ 6 logements).

Le PLH classe la commune de Bubry en secteur 1 c’est-a-dire une commune rurale peu dense, avec une
population aux revenus modestes, une offre locative sociale moins développée, un prix du foncier plus faible,

un taux de vacance structurelle plus fort et une précarité énergétique importante.
Carte 1 - La sectorisation du PLH 2024-2029

Awiln  réalisaton carte 3 mars 2022

Les enjeux identifiés sont :
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o

- Lutter contre la vacance structurelle en centre-bourg.

- Centrer I'offre de logement neuf dans les centre-bourgs.

- Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien.

- Développer une offre locative sociale adaptée aux besoins du secteur.

- Favoriser I'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population.

Pourriez-vous repréciser en quoi la modification n° 1 du PLU contribue a la réalisation de ces enjeux ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

o Lutter contre la vacance structurelle en centre-bourg.

Il existe effectivement un taux de logements vacants sur le territoire communal, avec une vacance structurelle de 6,5 &
7,6 % notée dans le diagnostic du PLU.

Un travail précis a d'ailleurs été fait par la commune a l'occasion de I'élaboration du nouveau PLH de Lorient
Agglomération sur l'identification de ces logements vacants. Il s'avere que peu d’entre eux se situent dans le bourg
(une vingtaine sur 110 logements) avec de nombreux freins a lever (indivisions, travaux importants..) avant leur
remise en état concréte.

Les actions de résorption, avec des outils & déployer dans le cadre du PLH, sont a envisager dans un moyen et long
terme et sont davantage complémentaires que se substituant a la création de logements nouveaux au bourg.

La commune fait ainsi partie du dispositif « France rénov », nouveau service de rénovation de I'habitat au sein de
I'Espace Information Habitat (EIH) de Lorient Agglomération. C'est dans ce cadre que les outils opérationnels pour
résorber la vacance sont travaillés et mis en ceuvre.

e Centrer I'offre de logement neuf dans les centre-bourgs.
Le PLU modifié de Bubry appuie son développement urbain essentiellement autour des 2 bourgs de la commune : le
centre-bourg, pole principal et Saint-Yves, pole secondaire avec du commerce de proximité, une école et une église.

Depuis plusieurs années, la commune engage des moyens humains et financier pour soutenir concrétement ce parti
d’aménagement, dans une commune ot les promoteurs privés ne sont pas présents.

Elle méne ainsi une politique d'acquisitions foncieres et réalise des lotissements communaux :

- pour favoriser des opérations de densification en centre-bourg, des acquisitions fonciéres ont été réalisées sur les
secteurs d'OAP en densification, en privilégiant les acquisitions a I'amiable. La commune a notamment acquis la
partie sud-est du foncier sur I'OAP « Plouay ». Elle a fait intervenir I'Etablissement Public Foncier (EPF) de
Bretagne pour acheter une grande partie des terrains situes sur 'OAP « Le vallon ».

- elle a d’autre part réalisé le lotissement communal de Pont-Castel (21 lots dont 5 logements locatifs sociaux) sur la
zone 1AUa « Moulin du Duc Nord », ol elle était également propriétaire du foncier.

- elle réalise aujourd’hui le lotissement communal sur la partie Est de 'OAP « Plouay »,

- le PLU modifié lui permettra d'engager la réalisation d'un nouveau lotissement communal sur 'OAP « Moulin du
Duc Sud ».

Cette politique concerne aussi les actions en faveur de [limplantation d'équipements d'intérét communaux ou

intercommunauy, important sur une commune reconnue par I'INSEE comme pole relais a I'échelle d'un territoire rural.

On peut citer par exemple :

- création récente de la maison de santé,

- projet actuel de 'EHPAD et de la salle de sports, au sein d'un projet intergénérationnel innovant, sur un terrain
communal,

- candidature & un projet de gendarmerie, pour laquelle elle a été retenue en 2023, et qui va également se réaliser
sur un terrain communal.

o Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien.

Un article 19 « Energie » est introduit dans les dispositions générales du réglement écrit du PLU modifié.

Un des objectifs de cet article est de favoriser l'efficacité énergétique des batiments, notamment en favorisant la
rénovation thermique du bati.

e —
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D'autre part, au-dela du PLU, et pour soutenir la mise en ceuvre concréte de rénovations dans ce domaine, la commune
fait notamment partie du dispositif « France rénov », nouveau service de rénovation de I'habitat au sein de I'Espace
Information Habitat (EIH) de Lorient Agglomération. La rénovation énergétique de I'habitat est un de ses axes majeurs
d'intervention.

o Développer une offre locative sociale adaptée aux besoins du secteur.

Le diagnostic du PLH met en exergue que, par rapport a la moyenne sur Lorient Agglomération, Bubry est une
commune avec une population aux revenus modestes et dont ['offre locative sociale est moins développée.

Afin de répondre aux besoins d'une partie de cette population, la commune, dans le cadre de la mise en ceuvre du PLH
de Lorient Agglomeration, a réalisé en 2021 5 logements sociaux dans le lotissement du Pont-Castel (soit 20 %). 3
autres logements sociaux ont été créés ces dernieres annees dans des logements rénovés du bourg.

Le PLU modifié prévoit également 20% logements sociaux dans les OAP « Le vallon » et « Moulin du Duc Sud ».

o Favoriser I'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population.

La rénovation des logements face a la perte d'autonomie des habitants fait partie des actions soutenues par France
rénov, qui pourront étre réalisées dans le cadre des régles d'urbanisme du PLU modifié.

D'autre part, face aux besoins croissants de prise en charge des personnes agées dépendantes, le PLU maodifié a inscrit
un emplacement réserve en centre-bourg, sur un terrain communal, pour la reconstruction de 'EHPAD qui s'agrandit de
17 hébergements permanents et 3 hébergements temporaires. Un projet privé pour proposer du logement adapté aux
séniors a également été récemment présenté a la commune.

Pour accompagner leurs projets sur I'ensemble de ces actions, les habitants de la commune de Bubry peuvent recourir aux
services de I'Espace Info Habitat de Lorient Agglomération, dont fait partie la commune.

La fiche caractéristique de la commune de Bubry affiche une population municipale en 2020 de 2 289 pour
2 378 en 2014 soit un taux annuel moyen d’évolution de la population de -0.6 % sur cette période aprés une
évolution de 0.1 % sur la période de 2009 / 2014, a comparer aux statistiques de Lorient agglomération : + 0.6
% sur 2014 /2022 et 0.2% précédemment.

o Comment dans ces conditions justifiez-vous le taux de 1 % pris en compte pour le calcul de vos besoins
en logements ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le taux de 1% n'a pas été défini dans le cadre de la présente modification du PLU mais dans le cadre de la préparation
du PLU de 2017 : c'est le scénario qui a été a I'époque retenu pour le PADD du PLU, du fait du souhait des élus de
redynamiser la croissance démographique sur la commune, face a une diminution du solde naturel qu'ils souhaitaient
compenser par un solde migratoire plus important. Ce taux de 1% aurait augmenté la population communale d’environ
240 habitants sur 10 ans, la faisant évoluer de 2 374 habitants en 2017 a environ 2 600 habitants en 2027.

En termes de procédure, les objectifs poursuivis par la commune pour I'évolution de son PLU (ouverture a I'urbanisation
de la zone 2Aua « Moulin du Duc Sud », modification de 'OAP « Le vallon », etc.) entrent dans le champ d'une
procédure de modification de droit commun, qui a donc été prescrite en 2023. Cette procédure de modification de droit
commun ne modifie pas les objectifs du PADD et n'a donc pas donné lieu a une redéfinition des scénarios
démographiques de 2017. Entamer une procédure de révision du PLU ne se justifie pas au regard des projets
concernés, qui peuvent s'inscrire dans le cadre de la modification du PLU de 2017, et n'est pas adaptée en termes
d'échéance de réalisation. L'EHPAD, la gendarmerie, un nouveau projet de lotissement communal sur la zone de Moulin
du Duc Sud sont des projets a court terme alors qu'une révision de PLU prend plusieurs années. C'est aussi une
procédure beaucoup plus colteuse pour la commune.

Le dernier recensement de la population date de 2020, avec 2 289 habitants soit une baisse de 85 habitants depuis
2017. Les données de population de I'INSEE qui profilent ensuite une légére baisse depuis 2021 sont calculées par

e ——
Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
Page 27 sur 45



Enquéte publique relative & la modification n°® 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n® E24000090/35

—————————————————————————>—————— = _= =" e el s s L. )

modéle mathématique et ne se basent pas sur un réel recensement. Au contraire, depuis la crise du Covid 19, la
commune constate que les effectifs scolaires restent stables et la fréquentation du centre de loisirs est en hausse.

Depuis 2017, pour continuer & soutenir une dynamique d'arrivées de nouveaux ménages, bénéfique a ['évolution
démographique, la municipalitt méne en effet une politique pour a la fois soutenir la création de logements en
lotissement communal et le renforcement des équipements, qui sous-tend la présente modification du PLU.

> La commune déploie depuis plusieurs années des moyens a la fois humains et financiers pour mettre en
ceuvre le PADD du PLU de 2017 et conforter attractivité de Bubry.

La municipalité méne ainsi une politique active pour conforter Bubry en équipements (maison de santé, nouvelle
école, projets de gendarmerie et de nouvel EHPAD et de salle de sports...) et en habitants (lotissements
communauy, logements sociaux..). Le bourg de Bubry est identifié par 'INSEE comme pdle relais & I'échelle
d'un territoire élargi et sa confortation est essentielle pour maintenir et améliorer la proximité et I'acces aux
services des habitants dans ce secteur rural du pays de Lorient.

Cette politique volontariste vise a renforcer I'attractivité de Bubry :

— par une confortation du niveau d'équipements et de services offerts aux habitants et en favorisant la proximité
entre habitat et équipements pour limiter les besoins en déplacements ;

— par l'accueil d'une population nouvelle, nécessaire au maintien de ce bon niveau d'équipement, en
développant une offre en logements nouveaux, en adéquation avec les niveaux de revenus du territoire, qui
en moyenne restent modestes.

Cette politique représente un investissement financier non négligeable pour la commune, de taille modeste (2300

habitants).

Ainsi, depuis I'approbation du PLU de 2017 :
v' La commune a acquis des terrains en proximité immédiate du centre du bourg :

o surl'OAP « le Vallon », via un portage foncier par 'EPF (OAP Vallon)

o surla parcelle de 'OAP « Plouay » la plus proche du bourg.

v' La commune a réalisé des lotissements communaux et soutenus la création de logements sociaux :

o le lotissement communal « Moulin du Duc Nord » (21 lots) a été réalisé : les lots ont été rapidement
commercialisés et 5 logements locatifs sociaux ont été créés,

o un autre lotissement communal est en cours de commercialisation sur la parcelle acquise sur 'OAP
« Plouay » et est en voie d'étre totalement commercialise,

o 3 autres logements sociaux ont été créés au bourg dans du bati existant

v" La commune mobilise le foncier communal du bourg pour accueillir des équipements structurants et
renforcer la centralité :

o laparcelle AC325 classée en Ul fait 'objet des projets de nouvel EHPAD combiné avec une nouvelle salle
de sports, ce qui permet dans une démarche innovante une synergie entre ces 2 équipements et une
valorisation de la proximité avec les écoles,

o les projets et études sont en cours pour accueillir sur les parcelles acquises par I'EPF sur OAP « Le
vallon » le projet de nouvel gendarmerie et des hébergements et logements.

> Le niveau de commercialisation des lotissements communaux montre d’autre part qu'il existe une
demande en logements au bourg de Bubry.

On peut noter que la création de logements sur Bubry a été tres faible sur la période 2017-2020, années ou il n'y
avait pas d'offre en lotissement communal : 5 logements seulement sur 4 ans. En 2021 et 2022, les 21 lots du
lotissement communal de Pont-Castel, dont les constructions ont vu le jour, ont été trés rapidement
commercialisés. L'impact de ce lotissement sur les résultats du recensement n'est pas encore disponible, mais
on peut penser qu'il sera positif.

De méme, les lots du lotissement communal de 'OAP « Plouay » font déja I'objet de réservation et seront
rapidement commercialisés.
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L’ouverture & I'urbanisation de la zone de « Moulin du Duc Sud » s’inscrit ainsi dans la stratégie d’offre
en lotissement communal pour répondre a une demande en logements de maniére adaptée aux revenus
des ménages du territoire.

Il n’existe pas d’autres scénarios a court terme pour pérenniser une offre en lotissement communal

Aujourd'hui, la majorité des espaces du PLU de 2017 définie pour la densification et 'extension & court terme du
bourg sont réalisés (lotissement communal du Pont-Castel sur la zone 1Aua « Moulin du Duc Nord ») ou
mobilisés pour du projet (partie Est de I'OAP « Plouay » : lotissement communal, OAP « Le vallon » :
gendarmerie et projet de Morbihan Habitat, zone Ul du bourg : projet d'EHPAD et de salle de sports...). Seuls
une parcelle sur 'OAP « Plouay » et le secteur de 'OAP « Centre-bourg », d'une superficie restreinte, ne le sont
pas.

D'autre part, les données sur le logement montrent effectivement la présence de logements vacants sur le
territoire de Bubry.

Or, pour continuer & proposer sur le court terme une offre en lotissement communal et du logement social au

bourg, dans la limite des moyens financiers de la commune :

v' La mobilisation des terrains encore disponibles sur 'OAP Plouay et sur 'OAP centre-bourg n’est pas
envisageable a court terme: les propriétaires ne souhaitent pas réaliser d'opérations et ne sont pas
vendeurs. En outre, la commune, apres les investissements financiers de ces derniéres années, ne peut
acquerir pour l'instant ces terrains.

v’ Les logements vacants sont dans les faits peu présents au bourg et leur remobilisation demandera du
temps (voir réponse a la question précédente).

Y

L’ouverture a I'urbanisation de la zone de « Moulin du Duc Sud » permet de valoriser le foncier communal
tout en poursuivant la confortation du bourg.

Toujours sur cette fiche d’identification est précisé un tableau du nombre de logements mis en chantier par
année :

, g | Logements mis en chantier
[Dynamlque de constructlorﬂ (date de prise en compte) |

Bubry i | | |
Lorient Agglomération 1102 ; 1452 794 ; 903 ‘ 661 1227 ;

o Pouvez-vous compléter pour Bubry, I’'année 2023 et partiellement 'année 2024 ?
o Ou sont situés les 16 logements de I'année 2021 ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le tableau est ainsi complété sur Bubry en ce qui concerne les logements mis en chantier :
Bubry

' Résultat partiel : de janvier & septembre 2024

Les 16 logements mis en chantier en 2021 et les 8 logements de 2022, soit 24 logements, sont en grande partie
constitués par la construction des 21 maisons (dont 5 logements sociaux) sur le lotissement communal de Pont-Castel.
Seuls 3 logements ont été construits sur d’autres secteurs ces 2 années.
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Ce tableau illustre parfaitement I'impact de P'ouverture de lotissements, et en particulier de lotissements
communaux, sur la dynamique de construction et I'arrivée de nouveaux ménages sur la commune, développé
dans la réponse précédente.

L’OAP n° 4 « Plouay » semble terminée dans sa partie Est, la plus proche du Bourg. Voir photo ci-dessous.

0}
O

Pouvez-vous indiquer quand a commencé la commercialisation de ces terrains ?
Combien de lots ont été vendus a ce jour ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

La commercialisation des terrains n'a pas encore commencé mais 4 lots sur 6 sont d'ores et déja réservés. Les 2 autres
lots sont réservés a des primo-accédants, pour lesquels il y a des candidatures, mais le choix des ménages retenus n'a
pas encore été fait.

Lors de ma visite sur 'OAP secteur n° 6 « Le Vallon » vous m’avez fait part du projet d’une gendarmerie, avec
acces en partie haute de la rue du Dct Troudet.

@]

Pouvez-vous en dire un peu plus sur ce sujet ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

L’OAP « Le vallon » s'étend sur 1,1 ha, immédiatement a I'est du centre du bourg.

Du fait de cette situation privilégiée, la commune a ceuvré depuis le PLU de 2017 pour valoriser ce secteur. Le site fait
désormais I'objet d'une maitrise fonciére publique sur une grande partie de sa surface. Quatre parcelles du site ont en
effet été acquises en 2019 par I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, avec une convention opérationnelle passée
entre I'EPF et la commune. Seule la parcelle centrale reste actuellement privée.

Bubry a été choisie en octobre 2023 par décision de I'Etat pour l'implantation d’'une nouvelle gendarmerie.
L'OAP du Vallon s'est rapidement imposée comme secteur privilégié pour limplantation de ce nouvel équipement.

Le local de la gendarmerie devrait s'implanter sur la partie Ouest de ce secteur d'OAP, sur les parcelles bordant
actuellement la rue du docteur Troudet. Les logements des gendarmes, qui seraient au nombre de 10, seraient
implantés au sud (parcelle AB 126). Il a été demandé que la gendarmerie puisse avoir 2 possibilités d'acces sur la rue
du Docteur Troudet, d'oli la création d'une voie continue au sein de 'OAP avec un accés a l'ouest et 'autre a l'est.
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Al'est de IOAP, d'autres projets d’hébergements et de logements sociaux sont & I'étude avec Morbihan Habitat.

Concernant la préservation de la végeétation, I'évaluateur environnemental, aprés diagnostic, a constaté que la
végétation présente était constituée principalement d’essences horticoles sans intérét notable, voir invasive (laurier-
palme...), hormis 4 charmes prés de I'entrée ouest de I'OAP, qui ont été identifiés comme « & préserver » dans le
schéma d'aménagement.

Il na pas été souhaité étre plus précis sur le schéma d'aménagement de 'OAP « le Vallon » pour deux raisons.
Concernant la gendarmerie, la configuration et 'aménagement précis sont encore en cours d'élaboration par le Ministére
des Armées, méme si les discussions avec la commune sont bien avancées. Les projets de Morbihan Habitat avancent
également mais ne sont pas encore définitivement confirmés. Des expériences passées montrent que des aléas, des
difficultés de financement, peuvent parfois survenir sur ce type de projets. C'est pourquoi une destination « habitat et
équipement » a été définie sur cette OAP, sans plus de précisions, afin que des évolutions éventuelles des projets
puissent étre le cas échéant intégrés, sans avoir besoin de recourir a une nouvelle modification du PLU.

5.2 Stecal

La modification du PLU prévoit la création de 2 Stecal sur lesquels nous nous sommes rendus le 18 juin.

Lors de cette visite a Stang er Borel j'ai été surpris de constater que I'ancienne dépendance qui devait aprés
rénovation étre transformée en auberge et accueillir les sanitaires pour 2 hébergements type Tiny Houses était
déja en travaux pour accueillir dixit « la personne » nous ayant accueilli, la nouvelle boulangerie avec ses
nouveaux équipements.

Par ailleurs j'ai pu constater que dans la partie réservée aux futures Tiny Houses et faisant I'objet du périmétre
du Stecal était déja implantée une caravane, manifestement habitée.

En conséquence vous voudrez bien répondre a mes interrogations suivantes :

@)
@)
O

Un permis de construire ou une déclaration préalable de travaux a-t-il été donné pour ces travaux ?

Quid de I'assainissement de la boulangerie ?

Quid du BIA de I'ancienne grange, donné pour permettre un changement de destination de batiment
agricole en auberge ?

Le porteur du projet a-t-il présenté une solution de substitution pour les toilettes proches des 2 Tiny
houses prévues dans I'auberge ?

Est-il raisonnable de créer un Stecal de 5 800 m? pour accueillir 2 HLL ?

-

o P
. 3 ‘/' auberge (BIA)
o

il implantation

| \

Réponse de M. le Maire de Bubry
Aucune autorisation d’'urbanisme n'a effectivement été sollicitée pour ces travaux.

e —
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Il est proposé de reprendre contact avec les porteurs de projet pour vérifier que les évolutions de leur projet prennent en
compte des exigences qui sous-tendaient la modification du PLU sur ce hameau, en termes d'assainissement, de
vocation des tiny houses comme hébergements touristiques et d'acces a des sanitaires afin de, sous réserve du respect
de ces exigences, d'apporter des évolutions mineures aux dispositions prévues dans le projet présenté a l'enquéte
publique.

5.3 Espaces Naturels Agricoles et Forestiers

Dans son avis La Région Bretagne rappelle le changement de paradigme pour la réduction de Iartificialisation
des sols. Les SCoT, documents intégrateurs, définiront I'enveloppe maximum de consommation d’ENAF
maximale pour la période 2021/2031 sur leur territoire, et le déclineront par commune.

La connaissance des surfaces d’ENAF consommées depuis 2021 a maintenant et celles a venir en tenant
compte de la modification de PLU envisagées me semble donc un élément important a connaitre.

o Avez-vous déja lancé des études en ce sens ?

o Avez-vous une premiére estimation de ces surfaces ? (Utilisation de I’outils MOS)

Réponse de M. le Maire de Bubry

Sur la période 2011-2021, la consommation d'ENAF sur Bubry, mesurée sur la base du MOS, a été de 10,3 ha, soit un
objectif de 5,2 ha pour la période 2021-2031, en tenant compte de la trajectoire de réduction de 50 % de cette
consommation issue de la loi Climat et Résilience de 2021.

Sur la période 2021-2031, la consommation potentielle I’ ENAF est estimée a:

0,159 ha consommés depuis 2021. Lorient Agglomération a en effet mis en place un outil pour suivre la
consommation d'ENAF par commune au fur a mesure des autorisations d'urbanisme délivrées.

- 3,2 haliée a la mise en ceuvre des OAP prévue dans la modification PLU (voir tableau suivant). Il s’agit d’un
maximum, dans I'hypothése optimiste, ol 'ensemble des OAP auraient été mises en chantier a I'horizon 2031.

Surface potentiellement
curfacetotale consommeée a partir de 2021
h
thal Totale dont ENAF
OAP 6 - Le vallon 1,24 1,24 0
OAP 4 - Plouay 1,05 1,05 0,7
OAP 5 - Centre bourg 0,4 0,4 0
Zone 1AUa Saint Yves Nord 1 1,0 0,9
Zone 1AUa Moulin du Duc 16 16 16
Sud
Consommation potentielle d’ENAF au projet de PLU modifié 3,2 ha

- Hors OAP : 0,8 ha, liés a la réalisation de 'EHPAD et de la salle de sports.

> Au total, 4,2 ha de consommation d'ENAF sont estimés au maximum pour les projets d’habitat,

d’équipements et activités compatibles dans le cadre du PLU modifié.

> Laconsommation d’espace induite par Pextension de la zone d’activité de Kerlévic, est quant a elle estimee
4 6,6 ha. Il est précisé que, cette ZA étant d'intérét communautaire, elle est & comptabiliser & I'échelle de

EPEeEeemm————see—ass——e ... ———————————=———-
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Lorient Agglomération et ne peut étre imputable en totalité a la consommation communale de Bubry mais a
I'ensemble du Pays de Lorient. De méme, une mise en chantier de I'ensemble des projets sur la totalité de la
zone d'activités a I'horizon 2031 est une hypothese optimiste.

Au regard du différentiel entre la consommation prévue d’ENAF de 4,2 ha pour les projets d’habitat,
d’équipements et activités compatibles, et la consommation possible au regard du MOS de 5,2 ha, on
peut considérer que la consommation d’espace totale, méme si elle était grevée par une partie de
consommation d’espace en zone d’activités, reste globalement compatible avec la trajectoire ZAN.

La commune de Bubry fait partie du SCoT du pays de Lorient.
o Quelle est la surface ENAF consommable qui lui est ou sera attribuée ?
o Avez-vous une premiere approche de la surface qui pourrait étre attribuée a la commune de Bubry ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Le Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient a prescrit une modification du SCoT afin d'intégrer les dispositions
de la loi Climat et Résilience et de ventiler sur son territoire le potentiel de consommation d'ENAF qui lui a été attribué,
soit 304 ha.

Cette modification du SCoT, qui devra intervenir avant fin 2027, n'a pas encore abouti et les clefs de répartition sont
encore en discussion.

En I'état actuel, la position des services de I'Etat sur les PLU des communes de Lorient Agglomération est de faire
respecter les objectifs de la loi Climat et Résilience, soit une trajectoire de réduction de 50% de la consommation
d'ENAF par rapport a la période 2011-2021.

5.4 Assainissement collectif

Le document en annexe PLU 4ag4 plan de réseau des eaux usées précise les zones d’assainissement de la

commune. Les zones en brun sont celles bénéficiant d’'un zonage d’assainissement collectif.

On peut constater que le secteur ouest de I'OAP secteur n® 4 « Plouay » partie nord n’en fait pas partie. Or le

document PLU 4ae 4 (b) indique que « la révision du zonage d’assainissement [a] par ailleurs permis d’établir

une cohérence entre les secteurs de développement futur et la capacité des réseaux »

o Une extension de I’assainissement collectif est-elle prévue pour ce secteur ?

o Dans la négative est-il possible de réaliser une densité de 15 Igt/ha avec des assainissements individuels
sur cette parcelle ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Une extension de ['assainissement collectif n'est pas prévue sur ce secteur Ouest de 'OAP « Plouay », qui pose les
mémes difficultés que pour 'OAP « Poulna ».

Dans ce contexte, la commune ne souhaite pas, pour prévenir des risques liés a des dysfonctionnements éventuels de
systéme d'assainissement autonome, qu'un aménagement dense soit réalisé sur cette partie de 'OAP « Plouay ».

Sur 'OAP « Poulna », maintenir ' OAP dans le cadre de la modification du PLU semble peu opportun, car une partie des
terrains concernés sur la partie nord de 'OAP a déja été consommée et I'espace de moins de 2 000 m? encore
disponible pourrait accueillir au maximum accueillir 2 lots.

Sur la partie ouest de 'OAP « Plouay », aucune construction n'a été réalisée sur ce terrain de 7 000 m2 Il est proposé
de le maintenir en OAP mais de réduire la densité exigée, actuellement de 17 logements a I'hectare a 12 logements par
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hectare. La réalisation de 8 logements, au lieu de 12 au PLU de 2017, serait attendue sur cette partie ouest de 'OAP
« Plouay », ce qui permet d'envisager des dispositifs d’ANC sur des lots d'environ 750 m?,

Sur I'ensemble de 'OAP « Plouay », en ajoutant les 6 logements qui vont étre prochainement aménagés sur la partie
Est de 'OAP, on arriverait donc a un total de 14 logements au lieu de 18. (Remarque : Au PLU de 2017, une erreur
matérielle indiquait 15 logements sur I'ensemble de I'OAP, au lieu de 18, qui sont bien indiqués sur le schéma
d’aménagement détaillé de 'OAP.)

5.5 Gestion des eaux pluviales

Les intempéries de ces derniers jours avec leurs inondations catastrophiques dans certains départements, et
les périodes de sécheresse de cet été dans d’autres départements nous rappellent combien le changement
climatique impacte et va impacter notre urbanisme et notre mode de vie.

Dans la rédaction du chapitre « Insertion Paysagére et Environnement » de certaines OAP, mais pas dans
toutes, on trouve la volonté de traiter ce probléme. Cependant la rédaction est peu incitative et volontariste.

o Ne pensez-vous pas qu'il serait souhaitable, a minima pour les OAP et idéalement dans le réglement
écrit, que soient intégrées des obligations de gestions des eaux pluviales a la parcelle, par des puisards et
des débits de fuites prenant en compte la perméabilité des sols et la capacité des réseaux, par de la
végétalisation des toitures plates, par des volumes de stockage pour les jardins ?

Réponse de M. le Maire de Bubry

Un article « gestion des eaux pluviales » va étre introduit a l'issue de I'enquéte publique dans les dispositions générales
du réglement. Cet article est celui préconisé par Lorient Agglomération qui a la compétence de la gestion des eaux
pluviales urbaines et a été validé par sa Direction de I'Eau et de I'Assainissement.

Il'intégrera des dispositions relatives a la récupération des eaux pluviales et a la gestion des eaux pluviales & la parcelle,
en précisant notamment que :

La régle a appliquer est par ordre de priorité :

1. L'infiltration dans le sol (sur la parcelle),

2. Le rejet régulé et évacué gravitairement vers le milieu superficiel (talweg, cours d'eau, fossé...)

3. Lerejet régulé et évacué gravitairement vers le réseau d'eaux pluviales quand il existe.

Les dispositifs a ciel ouvert doivent étre privilégiés.

Le volume d'eau pluviale a retenir-infiltrer sur la parcelle est de 35 litres par m? de surfaces imperméabilisées.
L'obligation de mise en place de solution d'infiltration s'applique pour toute construction ou extension de plus de 30m?

e ——
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6 ELEMENTS DE REPONSE AUX AVIS DE LA MRAE, DE LA CDPENAF ET
DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

6.1 - Avis de la MRAe

A - Organisation spatiale et consommation de I'espace

a) Surla consommation d’espace, la justification de I’ouverture a I'urbanisation et les scénarios alternatifs
Extraits de I'avis MRAe

Aucune autre localisation n’est suggérée pour le projet de construction des 34 logements. Il est nécessaire
que soient proposés des scénarios alternatifs, présentant les différentes localisations qui ont justifié le
choix de la zone 2AU actuelle.

Ainsi, 'ouverture a l'urbanisation n’est pas justifiée, tant en raison des tendances démographiques
passées qu’au regard des espaces encore disponibles (18 logements restant a réaliser) et des possibilités
de réduction de la vacance, et ne permet pas de limiter au maximum la consommation d’ENAF. Un

La consommation d’ENAF pour la période 2011-2021 est de 10,3 hectares sur le territoire communal de
Bubry, d'aprés le dossier. La réalisation de I'ensemble des OAP en densification et des zones d’extension
urbaines 1AU et 2AU générerait ainsi, a partir de 2021, une consommation d’ENAF d’environ 3,2 ha suite a

la modification du PLU. Il convient de justifier la localisation et le séquengage de l'urbanisation telles que
définies par la commune.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir les réponses aux questions du Commissaire enquéteur au point 5.1. 3¢me question et au 5.3.

b) Sur la densité exigée sur 'OAP Moulin du Duc Sud
Extrait de I'avis MRAe

En outre, I'OAP « Moulin du Duc sud » comprend une densité assez faible de 17 logements par hectare. LAe
rappelle que la densité de 17 logements par hectare, telle que fixée par le schéma de cohérence
territoriale du Pays de Lorient, est une densité minimale qu’il convient d’adapter au regard des nouvelles
trajectoires (zéro artificialisation nette - ZAN).

Réponse de M. le Maire de Bubry

Concernant la densité, la régle qui s'applique actuellement est celle du SCOT, reprise dans le PLH de Lorient
Agglomération pour la période 2024-2029, approuvé en juin 2024, L'exigence réglementaire est donc bien de 17
logements minimum a I'hectare en extension urbaine, ce qui est respecté par la modification du PLU.

B — Préservation de la biodiversité, de la trame verte et bleue et du paysage (p.7 et 8 de I'avis MRAe)

a ) Protection des talus et des arbres sur 'OAP Moulin du Duc Sud
Extrait de I'avis MRAe

Si P'état initial est relativement précis concernant la biodiversité et la TVB présentes sur le secteur, 'OAP
reste a compléter pour garantir la protection des haies et également des arbres existants (nord-est du
secteur). La légende est 3 indiquer clairement afin de rendre cette protection opposable. Le schéma
d’aménagement présenté est insuffisant.
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Réponse de M. le Maire de Bubry

» Le schéma de 'OAP prévoit bien de protéger les 2 talus existants a I'Est et a I'Ouest du secteur de Moulin du
Duc Sud par une protection réglementaire d'inconstructibilité dans une bande de 10m par rapport & I'axe du talus.
De part et d'autre du talus ouest, qui est le mieux conservé, une protection fonciere renforce cette premiére
disposition, puisqu'une bande de 3 m ne pourra étre intégree dans les lots cessibles.

Ces dispositions ont été définies avec 'évaluateur environnemental.

» La bande de protection de 10 m est figurée au dessin de 'OAP et le texte des principes de I'OAP précise bien
dans sa partie « insertion paysagere et environnement » les modalités a mettre en ceuvre.
Cette OAP (schéma graphique et principes d'aménagement écrits) est opposable au futur projet
d’aménagement, dans un rapport de compatibilité.

» En outre, ces 2 talus arborés sont classés au réglement graphique complémentaire « paysage et
patrimoine » en talus et haie a préserver au titre du patrimoine a protéger pour des motifs d’ordre écologique sur
la base de l'article L.151.23 du code de l'urbanisme, ce qui n'est pas mentionné dans l'avis de la MRAe. Les
régles de larticle 7 des dispositions générales du reglement écrit qui visent & protéger ces talus sont donc
également opposables.

C - Préservation de la qualité de I'eau et des milieux humides

a ) STEU et état actuel des milieux récepteurs :
Extrait de I’avis MRAe

Il est nécessaire que la commune indique la qualité des milieux aquatiques récepteurs afin d’évaluer la
capacité des cours d’eau a recevoir des rejets supplémentaires. En outre, les questions des potentielles
eaux parasites et des crues ne sont pas abordées dans le dossier.

Réponse de M. le Maire de Bubry

» La carte « Etat ou potentiel écologique des cours d'eau » éditée par I'Agence de I'eau Loire-Bretagne (période
2015-2017) place le bassin du Brandifrout dans la catégorie « bonne qualité ». Comme lindique le rapport
d'évaluation environnementale, la présence d'une population de mulettes perlieres d'eau douce a l'aval du projet
confirme pour le moins cette classification, compte tenu du fait que cette espéce ne se maintient que dans des
cours d'eau réputés de trés bonne qualité écologique. Ces conditions plaident en faveur d'une trés grande
vigilance quant a la qualité des rejets émis par la station d'épuration de Bubry. La présence de la mulette perliére
permet de préjuger un niveau de performance actuellement satisfaisant. La capacité de la station d'épuration est
jugée largement suffisante pour permettre de ftraiter les rejets supplémentaires au regard des données
disponibles. Du fait de sa taille, tous les parameétres de rejets ne sont pas analysés, mais il n'est pas possible de
connaitre les performances de traitement sur les paramétres non étudiés.

» En ce qui concerne les crues : au regard de l'occupation des sols aux abords des 11 km de rives du Brandifrout
entre le projet du Moulin du Duc et la confluence avec le Blavet, il apparait que I'unique enjeu est situé au niveau
des moulins de Brilé d'en Haut et de Brilé d'en Bas, ol sont installées des minoteries en activité. Les zones
humides qui s'étendent a lamont des retenues d'eau associées a ces moulins peuvent faire office d'espaces
d'expansion des crues, tandis que les ouvrages sont équipés de vannes et que compte tenu du profil du cours
d'eau dans ces secteurs, les débits de crue doivent pouvoir étre évacués sans dommages pour les installations.

» En ce qui concerne d'éventuelles eaux parasites, aucun rejet suspect n'a été noté lors de [l'évaluation
environnementale. Dans un contexte ol les performances de la STEP permettent de répondre aux rejets
supplémentaires liés aux projets envisagés, ce sujet dépasse les investigations a conduire dans le cadre d'une
modification du PLU

Mémoire en réponse au P.V. de synthése du Commissaire Enquéteur
Page 36 sur 45



Enquéte publique relative a la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry. Dossier n® E24000090/35
_
b ) Assainissement dans les STECAL :
Extrait de I'avis MRAe

Les deux projets de STECAL, pour l'accueil d’habitats légers et de camping reposent sur un assainissement
autonome (de type toilettes séches équipant les tiny houses et, dans la ferme-auberge, des sanitaires reliés
a un systeme d’assainissement individuel par phyto-épuration). Les dispositifs d’assainissement devront
étre en mesure d’absorber les flux d’eaux usées générés pour prévenir les atteintes au milieu naturel.

Réponse de M. le Maire de Bubry

B Des dispositions sont prévues dans le réglement écrit pour que les projets dans les STECAL intégrent des
dispositifs d’assainissement conformes.
L'article Ah2 subordonne les constructions et installations a la « réalisation préalable des installations sanitaires
strictement dimensionnées et associées a un dispositif d’assainissement conforme » et l'article Ahd précise les
dispositions relatives a ['assainissement et notamment a [l'autorisation des installations individuelles
d'assainissement.

» En ce qui concerne le STECAL de Stang er Borel : il est séparé de la Sarre par un versant boisé en forte pente
(51 m de dénivellation) ainsi que par une bande de prairies de 150 m de large bordant la Sarre, I'ensemble
formant une barriére naturelle totalement efficace contre une éventuelle pollution provenant des installations
projetées, sans qu'il soit besoin d'analyser les fonctionnalités de I'étroit liseré de zone humide bordant la riviere a
cet endroit.

B> En ce qui concerne le STECAL de Kerbastard, situé dans le bassin versant du ruisseau de Sébrevet : le projet
est ceinturé par des zones humides de fond de vallée de type mégaphorbiaies, ripisylves et saulaies a Salix
atrocinerea, de mémes types que celles bordant le Brandifrout exception faite des retenues, et susceptibles de
jouer le méme réle a I'égard du ruisseau (protection du cours d'eau grace au processus de dénitrification dans les
sols anaérobies ainsi que par le stockage de nutriments par |a croissance des arbres). Cf « Les foréts riveraines
des cours d'eau », IDF 2003, p. 134-154 ; « Water services in urban landscapes », in « Urban ecology », Oxford
University Press 2011. Compte tenu du fait que d'une part, les hébergements légers projetés seront équipés de
toilettes séches et que d'autre part, les effluents des sanitaires seront reliés & un dispositif de phyto-épuration
qu'il est prévu de mettre a niveau, les risques d'émissions polluantes permanentes ou accidentelles sont
extrémement faibles, et la présence de zones humides en bordure des cours d'eau entourant le projet est de
nature a renforcer la protection de ceux-ci.

¢ ) Sur la délimitation et le fonctionnement écologique des zones humides :
Extrait de I'avis MRAe

Des zones humides sont identifiées en contre-bas du projet de lotissement du secteur Moulin du Duc sud et
autour des deux STECAL. Celui de Kerbastard prévoit I'aménagement d’un chemin visant a maintenir
I'écoulement de I'eau et a ne pas créer d’emprise sur les milieux humides adjacents ce qui constitue une
initiative intéressante.

De maniére générale, la délimitation et le fonctionnement écologique des zones humides ne sont
cependant pas abordés.

Réponse de M. le Maire de Bubry

» L'inventaire des zones humides validé par la Commission Locale de 'Eau et votée par délibération du Conseil
Municipal en 2011 et 2012 a été traduit dans le PLU approuvé en 2017. La délimitation précise des zones
humides, établie a 'échelle de la parcelle par des relevés de terrain, est ainsi intégrée au réglement graphique du
PLU. Les observations effectuées sur le terrain dans le cadre de I'évaluation environnementale n'ont pas permis
de repérer des oublis ou des erreurs significatifs.
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» Sur le secteur Moulin du Duc Sud, I'évaluation environnementale identifie comme point potentiellement sensible
la présence de zones humides en contrebas du projet mais ne note pas d'incidences négatives du projet sur ces
zones humides.

v/ Enaval du secteur du Moulin du Duc, le Brandifrout est bordé sur la quasi-totalité de son cours (11 km) par
des zones humides qui se sont développées au cours des derniéres décennies sur des prairies aujourd'hui
a l'abandon. La fin de l'entretien traditionnel des écoulements qui traversaient ou bordaient ces prairies, de
méme que la cessation de l'entretien des berges du Brandifrout, se sont traduites par une expansion des
conditions humides et des végétations associées, avec limplantation de mégaphorbiaies dans un premier
temps, puis le développement de ripisylves et de saulaies, qui elles-mémes vont tendre a s'assécher avec
limplantation spontanée de bouleaux et de chénes pédonculés. Cette évolution génére une biomasse
importante, dont la croissance préléve et stocke des nutriments présents dans le Brandifrout, ce qui peut
concourir & préserver la qualité de 'eau et assurer une auto-épuration du milieu.

v/ Par ailleurs, deux plans d'eau associés a des minoteries en activité (moulins de Br(ilé d'en Haut et de Brilé
d'en Bas) sont établis sur le Brandifrout. Leurs incidences sur la biodiversité globale ne sont pas
précisément connues. S'ils forment des obstacles a la continuité écologique d'un cours d'eau & salmonidés,
ils ont aussi leur intérét écologique propre, notamment au niveau des queues d'étangs qui accueillent une
diversité floristique et faunistique notable. Au demeurant, la présence de ces retenues trés anciennes ne
semble pas avoir affecté les populations de mulettes perlieres, ni celles de la loutre d'Europe qui est
régulierement présente sur ce cours d'eau depuis les années 1990 au moins. Par ailleurs, ces retenues
participent elles aussi a 'auto-épuration naturelle du cours d'eau, soutenue par une alternance de sections a
cours rapide favorables a l'oxygénation, et de plans d'eau bien éclairés favorisant I'élimination des germes
pathogénes.

v D'une maniére générale, I'extension considérable des zones humides le long du Brandifrout a 'aval du
projet est de nature a renforcer la protection du cours d'eau contre des pollutions chroniques, notamment
d'origine agricole, ou accidentelles, pouvant résulter par exemple d'un dysfonctionnement de la station
d'épuration de Bubry ou d'un poste de relevage d'eaux usées.

6.2 - Avis de la Commission Départementale de la Préservation des
Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF)

La CDPENAF a émis le 21 mai 2024 :
> au titre de lPart. L151-12 du code de l'urbanisme (réglement des zones A et N des batiments
d’habitation existants qui peuvent faire I'objet d’extensions ou d’annexes) : un avis favorable sous
réserve que le réglement des zones A et N fixe une hauteur maximale de 3,5 m au faitage pour les
annexes,
> au titre de l'article L151-13 du code de 'urbanisme pour les secteurs de taille et de capacité d’accueil
limitées (STECAL) :
o STECAL sur Kerbastard : avis favorable
o STECAL sur Stang er Borel : avis favorable

Réponse de M. le Maire de Bubry

Conformément a l'avis de la CDPENAF et des Services de I'Etat (voir avis 3), les dispositions du réglement des
zones A et N seront modifiées pour n'autoriser, dans le cadre des extensions mesurées des habitations, qu'une
annexe unique de moins de 40 m? et de 3,50 m de hauteur au faitage.

EEmm———————— ... ——————————————————————————————=—
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6.3 - Avis des Services de I'Etat

Extrait de I'avis

A. Actualiser les dispositions relatives 3 I'extension mesurée des habitations en zones Aet N ;

L’actualisation des dispositions relatives & I'extension mesurée des habitations en zones A et N
concerne |'intégration des évolutions apportées par la charte de I'agriculture et de |'urbanisme.

Le réglement ne reprend pas. exactement la rédaction de la charte. En effet, il est indiqué dans le
rapport de présentation une hauteur maximale des annexes fixée a 4 m.

Il convient de reprendre la rédaction de la charte qui indique : «une annexe unique de moins de 40 m*
et de 3,50 m de hauteur au faitage».

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponse a l'avis de la CDPENAF au 2 ci-dessus.

6.4 - Avis du Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient

Le Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient préconise que le périmetre de centralité commerciale soit
réduit en retirant la partie indiquée en bleu sur la carte jointe, en raison des risques de déséquilibres sur le
commerce du centre-bourg que pourrait générer I'extension de ce périmeétre au sud-ouest du bourg.

ol

Au bourg de Bubry :

:'!J centralité commerciale i
de type 3

. péimétre de centralité commerciale
commercial & protéger ou & dével
Zones du PLU:
I Secteurs Ua
Secteurs Ub
Secteurs naturels (N)
Zones humides (Nzh-Azh)

Réponse de M. le Maire de Bubry

II'est proposé de réduire le périmétre en supprimant la partie indiquée en rouge sur la carte ci-dessous. Par rapport
au tracé suggéré dans l'avis du SCoT, la commune souhaite maintenir I'Intermarché dans le périmétre de centralité
commerciale du bourg. Ce supermarché est en effet la locomotive commerciale du centre-bourg de Bubry, et il est
jugé important qu'il puisse s'adapter, le cas échéant, en cas de besoin d'extension supérieur a 20% de sa surface de
vente, ce qui ne serait pas possible hors de la centralité commerciale.
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6.5 - Avis de la Chambre de Commerce et d’'Industrie du Morbihan
(CCIM)

| -Réglement graphique
Périmeétre de centralité commerciale
La CCIM s’interroge sur le fait « de I'étirer autant le long de I'avenue de la République » et suggere :
« Pour polariser davantage le tissu, le périmétre pourrait étre plut6t élargi au niveau du noyau central afin
d’intégrer des opportunités fonciéres pour I'implantation de nouveaux commerces. »

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponse & l'avis du Syndicat Mixte du SCOT au 4.

Protection du linéaire commercial
Les dispositions de la modification du PLU semblent « adaptées et cohérentes avec le tissu commercial
existant. »

| - Réglement écrit (article 20 des dispositions générales du PLU: « Organisation de [|'activité
commerciale »)

Champ d’application de la centralité commerciale

Extrait de I'avis

Concernant le champ d'application de la centralité, la sous-destination « activités
de services ou s'effectue I'accueil de clientéle » au sens de Il'article R151-28 du code de
I'urbanisme n’est pas mentionnée parmi les activités soumises aux dispositions de la trame
de la centralité commerciale. Or, le SCOT en vigueur prévoit a travers le DOO et le DAAC
que les activités de service avec clientele soient concernées par ces dispositions. |l
conviendrait donc d'inclure cette sous-destination parmi les activités soumises a ces
nouvelles dispositions. Ces activités contribuent a la dynamisation commerciale des
centralités et il pourrait 8tre contre-productif de permettre leur dilution au sein du tissu
urbain.

e —
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Réponse de M. le Maire de Bubry

Le Syndicat Mixte du SCoT a engagé une modification du SCoT sur le volet commerce. Au regard de la diversité des
« activités commerciales avec clientéle », cette modification du SCoT devrait distinguer celles qui doivent s'implanter
au sein des centralitts commerciales, ce qui ne concernerait pas toutes les activités de services. En attendant que
cet éclaircissement soit apporté, la commune ne souhaite pas faire évoluer le réglement du PLU modifié sur ce point,
la compatibilité globale avec le document supra restant assurée sur le volet commerce.

Extrait de I'avis

Par ailleurs, nous avons relevé une erreur dans les seuils mentionnés dans le |
reglement écrit puisqu'il est indiqué pour la centralité de type 5 de Saint-Yves : «si la
surface de vente a la date d'approbation du SCoT est inférieure & 667 m2, un|
agrandissement jusqu'a 80 m? est possible ». Il conviendrait donc de corriger ce seuil
maximal fixé a 800 m2 par le SCOT en vigueur.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Cette erreur va étre corrigée dans l'article 20 des dispositions générales du réglement écrit.

Protection du linéaire commercial

Extrait de I'avis

Pour la servitude de protection du linéaire commerciale, il est indiqué la mention
suivante dans le méme article 20 : « le changement de destination de surfaces de bureaux
en rez-de-chaussée sur rue en une autre destination que le commerce et I'artisanat est
interdit ». Il nous semblerait opportun d'élargir les possibilités d'occupation du local & |
I'ensemble de la destination « commerces et activités de services » au sens de l'article |
R151-27 et pas uniquement a la sous-destination « artisanat et commerce de détail ». |

Réponse de M. le Maire de Bubry

Les dispositions de l'article 20 des dispositions générales du réglement écrit relatives a la protection des rez-de-
chaussée commerciaux vont évoluer de la maniére suivante pour prendre en compte cette observation de la CCIM et
étre cohérentes avec les destinations et sous-destinations définies par le Code de I'Urbanisme :

« Les rez-de-chaussée des constructions repérées au document graphique comme « linéaire commercial protégé »
doivent étre prioritairement affectés a du commerce ou de I'activité de services ou a des équipements publics ou
d'intérét collectif, selon les dispositions suivantes :

= La transformation de surfaces de commerce ou d'artisanat en rez-de-chaussée sur rue en une destination
autre que le commerce ou de I'activité de service ou un équipement d'intérét collectif et service public est
interdite. Cette prescription s'applique aussi lors de reconstruction ou de réhabilitation lourde, sauf en cas de
création de locaux d’acces d'immeuble ;

= Le changement de destination de surfaces de bureaux en rez-de-chaussée sur rue en une autre destination
que le commerce ou de I'activité de services est interdite ; cette disposition ne s'applique pas en cas de
création de locaux nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif. »

6.6 - Avis de la Commission Locale de I'Eau

La Commission Locale de I'Eau indique qu’elle n’a pas d’observation particuliére.
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6.7 - Avis de la Direction de I’'Habitat de Lorient Agglomération

Il est demandé d’intégrer les dispositions du PLH 2024-2029 a la modification du PLU.
Il est rappelé que le PLH :
- incite les communes a imposer des densités minimales pour les nouvelles opérations, a la fois en
centralité et en extension urbaine.
- indique une part minimum de production de logements en intensification urbaine

Réponse de M. le Maire de Bubry

La modification du PLU introduit dans les dispositions générales du réglement écrit un article 18 « Diversité de
I'Habitat », qui inclut les objectifs de production de logements et de densité de logements en cceur de centralite
(zone Ua), en zones Ub et en extension urbaine, conformément aux dispositions du PLH et du SCOT.

L'article, rédigé en mars 2024 sur la base du PLH arrété, pourra étre modifié pour tenir compte de la rédaction finale
du PLH approuvé en juin 2024, en indiquant les secteurs ol seront créés du logement social familial : OAP Moulin
du Duc Sud et OAP le Vallon. Toutefois les objectifs de densité actuellement indiqués, compatibles avec le SCoT et
le PLH, seront inchangés.

En terme d'intensification urbaine, le PLH et le SCOT déterminent une part de la production de logements a réaliser
en intensification urbaine ou renouvellement urbain respectivement de 42,5% et de 50 % au minimum. (1.2.5 du
DOO). Cette exigence est respectée par le PLU modifié :

> Dans les zones U, 83 logements et hébergements sont prévus en incluant le potentiel dans les OAP en
densification et '/EHPAD

> En extension urbaine, 79 logements potentiel sont prévus ou déja réalisés (lotissement de Pont-Castel),
dans les zones AU (incluant la zone 2AU de St Yves Sud).

Tableau 1 : Nombre de logements prévus par le PLU modifié dans les OAP en densification

Nb de logements programmés
OAP 4 "Plouay" 14
OAP 5 "Centre-bourg" 6
OAP 6 "Le vallon" 43
EHPAD 20
TOTAL 83

Tableau 2 : Nombre de logements prévus par le PLU modifié dans les zones AU

Nb de logements programmés
OAP 1 Moulin du Duc Nord 21
OAP 2 "St Yves Nord" 17
OAP 8 " Moulin du Duc Sud" 28
Zone 2AUa de St Yves Sud 7
TOTAL 73

e —————
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L'avis de la Direction de I'Habitat de Lorient Agglomération rappelle d’autre part que dans le cadre de la
territorialisation, Bubry fait partie des commune du secteur 1 dont les enjeux consistent a :

- Lutter contre la vacance structurelle au centre-bourg

- Centrer I'offre de logement neuf dans les centre-bourgs

- Favoriser la rénovation énergétique du parc ancien

- Développer une offre locative sociale adaptée au besoin du secteur

- Favoriser I'adaptation des logements a la perte d’autonomie de la population

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponse a la deuxiéme partie du point 5.2 des observations et questions du Commissaire Enquéteur.

6.8 - Avis de la Direction des Mobilités de Lorient Agglomération

Stationnement
Extrait de I'avis

Il est important de conforter la place dévolue au stationnement des vélos sur l’espace public et
dans les constructions afin que cet outil de déplacement prenne la place qui lui revient sur les
trajets courts notamment. Le stationnement des cycles est pris en compte dans le réglement avec
un nombre minimum de de places ou superficies de stationnement a créer.

Il serait intéressant de compleéter par les préconisations du code de la construction qui indique que
les locaux vélos seront situés sur la méme unité fonciére de préférence au rez de chaussée. Ils
seront confortables et facilement accessible pour les utilisateurs ce qui favorise le recours a ce
mode de déplacement pour la mobilité du quotidien.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Dans I'annexe 1 au réglement écrit des régles relatives au stationnement, il est proposé de modifier les dispositions
concemant les deux roues pour, au minimum, correspondre et rappeler les régles du Code de la Construction et de
I'Habitat, en termes de nombre de places, de surface, d'aménagement et de facilités d'accés que doit respecter tout
projet.

Extrait de I'avis

J'attire également votre attention sur les évolutions actuelles en matiére de déplacement qui
conduisent a prendre en compte, le plus possible en amont, la question des places de covoiturage
dans les futures opérations. Le stationnement vélo, les places covoiturage et véhicules électriques
seront a inclure dans les poches de stationnement ouvertes au public prévues.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir dernier paragraphe au 6.10.

OAP Moulin du Duc Sud
Extrait de I'avis

La proposition de densifier le quartier du Moulin du Duc sud, situé a proximité d’une ligne de
transport collectif scolaire et proche du centre bourg, est cohérente avec les préconisations du
PDU. Toutefois, il est nécessaire de garantir la perméabilité des cheminement piétons et vélos afin
que les habitants puissent facilement et en sécurité atteindre l'arrét Moulin du Duc et le centre ol
se concentrent les services et ol circulent d’autres lignes de bus.
=—.....—.-»-»-——--->°>>>> - ————
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Réponse de M. le Maire de Bubry

L'arrét de bus se situe au carrefour de la rue du Pont-Castel et de la RD 3. La voie du futur lotissement avec I'acces
prévu au sud qui rejoint la rue du Pont Castel permet aux piétons et vélos d'accéder a cet arrét en parcourant
environ 600 m.

Pour rejoindre le centre, 'emplacement réservé n°2 va permettre d'aménager un chemin de liaison bien plus direct
que les voies actuelles entre le lotissement - de Pont-Castel et le centre-bourg, qui bénéficiera également aux
habitants du futur lotissement de « Moulin du Duc Sud. »

6.9 - Avis de la Région Bretagne

La région Bretagne invite la commune a anticiper et a prendre en compte dés aujourd’hui des
dispositions pour réduire I'artificialisation des sols, méme si la territorialisation au niveau de SCoT n’est
pas encore achevée. Elle précise également que cette anticipation doit éviter les excés de prudence, afin
également de « garantir de ne pas mettre a mal les capacités de développement des territoires
bretons ».

Réponse de M. le Maire de Bubry

Voir réponses aux questions du Commissaire Enquéteur dans la partie 5.3.

6.10 - Avis de Morbihan Energies

Extraits de l'avis

Morbihan énergies attire toutefois I'attention de la commune sur le caractére
opérationnel qui doit se traduire également dans le développement des différents
secteurs de la commune et notamment dans les OAP par :

- Lorganisation et le maillage des voies facilitant les déplacements doux ;

- La mise en place de services mutualisés de déplacements décarbonés:
infrastructures de Recharges pour les Véhicules Electriques (IRVE), bornes de
recharge pour vélo électriques, stations d’autopartage.

- Adaptation de I'éclairage public aux usages par une gestion différenciée et
intelligente : détection, abaissement de puissance, extinction/allumage a
distance sur I'ensemble au sein des OAP et plus généralement sur I'ensemble du
territoire.

Les nouveaux secteurs d’urbanisation du « Moulin du Duc» et du «Vallon » sont
propices a la mise en place d’infrastructures photovoltaiques en autoconsommation
collective (ACC) pouvant répondre aux besoins de consommation par une production
locale.

Ces secteurs sont couverts par 3 postes de transformation. Sans préjuger des besoins de
puissance du site, la charge semble actuellement suffisante. Cependant, il serait prudent
de prévoir, dans les nouveaux secteurs d’urbanisation une réserve pour un équipement
de type poste de transformation.

Réponse de M. le Maire de Bubry

Concernant le maillage des voies et les déplacements doux, deux emplacements réservés sont instaurés par la
modification du PLU pour faciliter 'accés des habitants des quartiers de Pont-Castel et Moulin du Duc au centre
bourg. Pour favoriser une circulation apaisée et une cohabitation entre ses divers usagers (piéton, vélo ou voiture),
e
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I'OAP n°8 « Moulin du Duc sud » prévoit que la voie qui dessert le lotissement devra étre inférieure & 5m de large et
étre congue comme une voie partagée incluant une zone de rencontre.

Concernant I'énergie, un article 19 est ajouté aux dispositions générales du réglement écrit, afin notamment que les
opérations d'aménagement intégrent une conception bioclimatique. La production d'énergie renouvelable y est
également encouragée par des dispositions sur les constructions neuves de plus de 500 2 En ce qui concerne
I'habitat, les ménages qui construisent sur Bubry, ont pour la plupart des revenus modestes et auraient des difficultés
a financer d'emblée & la fois leur terrain, leur logement et une installation photovoltaique. Toutefois, le PLU ne
s'oppose bien s(r pas a ces installations, qui peuvent étre intégrées par la suite par les habitants. La commune a
délibéré en février 2024 sur les zones d'accélération pour les énergies renouvelables (ZAENR) : elle a identifié, pour
favoriser ces installations, 'ensemble de la commune pour le développement du photovoltaique en toiture ainsi que
des espaces (parking, ancien terrain de foot...) pour le photovoltaique au sol.

Il est noté que I'éclairage public, le stationnement (places de covoiturage...,) et son équipement (bornes de
recharge.) sont des moyens a prendre en compte en termes de réduction de I'empreinte énergétique du futur
aménagement.

FAIT a BUBRY, le 12/11/2024

Le Maire
Roger THOMAZO
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1 Objet de I'enquéte publique

’enquéte publique est relative a la modification n® 1 du plan local d’urbanisme de la commune de

Bubry.

2 Rappel des éléments du dossier de modification n° 1 du PLU de la
commune de Bubry

Les objectifs de la modification du PLU de la commune de Bubry sont présentés et développés dans

la « partie 1 le rapport d’enquéte § 3 » et peuvent étre résumés ainsi :

Ouvrir a l'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud », et accompagner cette
ouverture a l'urbanisation d'une Orientation d'Aménagement et de Programmation sur la zone
1AU ainsi créée,

modifier 'OAP du Vallon, pour y permettre l'installation d’équipements et une offre de
logements diversifiés, en concordance avec la convention opérationnelle passée avec
I'Etablissement Public Foncier de Bretagne, qui a acquis une partie des parcelles concernées,
supprimer 'OAP « Poulna » en raison de I'impossibilité de la concrétiser, du fait de sa
localisation en secteur non desservi par I'assainissement collectif,

mettre le PLU en compatibilité avec le SCoT du Pays de Lorient adopté le16 mai 2018 et modifié
le 15 avril 2021,

instaurer la création de Secteurs de Taille et de Capacités d’Accueil Limitées afin de permettre
enzone Aet N la réalisation de projets s’inscrivant dans les objectifs du Projet d’Aménagement
et de Développement Durables du PLU,

mettre a jour I'inventaire des batiments pouvant changer de destination en zones Aet N,
actualiser la rédaction des dispositions relatives a I'extension mesurée des habitations en
zones AetN,

modifier et/ou créer de nouveaux emplacements réservés,

procéder a d'autres ajustements, ajouts ou corrections mineurs du lexique ou du réglement
graphique ou écrit afin, notamment, de faire mieux correspondre certaines regles a la réalité
du territoire,

mettre a jour le plan des servitudes d’utilité publique,

mettre a jour certaines annexes du PLU et, le cas échéant, annexer au PLU ou au reglement
graphique d'éventuels documents ou servitudes méritant de I'étre,

corriger des erreurs matérielles constatées sur les documents du PLU approuvé.

Pour analyser 'impact environnemental il a été réalisé une évaluation environnementale présentée
dans la « partie 1 le rapport d’enquéte § 4 » dont on peut retenir qu’au regard des modifications
apportées au PLU de Bubry et de la sensibilité environnementale des secteurs, les incidences du
projet de modification simplifiée ne sont pas de nature a avoir des impacts substantiels sur
I’environnement et le milieu naturel de la Commune, et au-dela.

Le dossier a fait 'objet d’avis des personnes publiques associées et de la MRAe, présentés dans la
« partie 1 le rapport d’enquéte § 5 ». Ces avis sont favorables ou neutres, et assorties de de réserves
et/ou de propositions pour :

La Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et
Forestiers (CDPENAF).

Les Services de I'Etat : Préfecture du Morbihan, Direction Départementale des Territoires et
de la Mer.

La Chambre de Commerce et d’Industrie du Morbihan.

Le Syndicat Mixte pour le SCoT du Pays de Lorient.

Le Syndicat Mixte Blavet-Scorff-Ellé-Isole-Laita.

e ———————————
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- Morbihan Energies.
- La Région Bretagne — Direction de I'aménagement.

Quant a l'avis délibéré de la MRAe il porte principalement sur des demandes de compléments sur le
fonctionnement des écologique des zones humides, sur la justification de 'OAP de la zone du Moulin
du Duc et sur la consommation d’ENAF.

3 Rappel du déroulement de I'enquéte

Le déroulement de I'enquéte publique est présenté et développé dans la « partie 1 le rapport
d’enquéte § 6 ».

On peut en retenir que les observations déposées par le public sont au nombre de 22 .
Elles proviennent toutes de particuliers, dont 2 sont anonymes et proviennent de la méme adresse IP.
On notera
e 4 avis négatifs,
e 1 avis positif
e 17 avis neutres, ou constituant des demandes de renseignements ou compléments
d’informations

Ces contributions font I'objet de ma part d’une analyse reprise dans mon PV de synthése en date du
28 octobre 2024 , complétée par les réponses de M. Le Maire de Bubry dans son mémoire.
L’ensemble est développé a la « partie 1 le rapport d’enquéte § 7 Synthése des contributions du public
et analyse du C.E, questions du CE, mémoire en réponse de M. Le Maire de Bubry».

Il convient de souligner la qualité du mémoire en réponse fourni pas M. Le Maire de Bubry a mon P.V.
de synthése. Il est ainsi apporté un réponse a chaque question et interrogation tant vis-a-vis des avis
des Personnes Publiques Associés, qu’aux contributions du public et qu’a mes propres questions.

Ces réponses amendent ou modifient ainsi certaines dispositions prévues initialement.

4 Conclusions motivées du commissaire enquéteur.

Tous les éléments repris ci-dessus me permettent maintenant de développer et présenter mes
conclusions qui porteront sur chaque objet de la modification du PLU ainsi que sur I'information du
public

4.1 Sur l'information du public

Comme précisé et développé dans la « partie 1 le rapport d’enquéte 6.2.3 » l'information
reglementaire de la tenue d’une enquéte publique a été réalisée parfaitement. Par ailleurs une
information complémentaire a été relayée sur les réseaux sociaux de la commune de Bubry ainsi que
sur le site internet de la commune.

De plus le dossier dématérialisé a été visité par 170 personnes, ce qui laisse a penser que I'information
est bien passée.

Par ailleurs le dossier papier était bien présenté, numéroté et étiqueté, et permettait un acces facile a
I'information.

Enfin en amont de I'enquéte il a été réalisé une concertation du public ayant fait I'objet d’un bilan en
date du 15 mars 2024

Je considére donc que I'information du public a été parfaitement réalisée par la commune.

Le commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Conclusions et avis
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4.2 Sur les items de la modification du PLU

4.2.1 Mettre le PLU en compatibilité avec le SCoT du Pays de Lorient modifié le 15
avril 2021.

4.2.1.1 au regard des objectifs de développement urbain en centralités
Au « § 3.4.1 de la partie 1 du rapport d’enquéte » est développé la justification de cette compatibilité
qui confirme que les zones d’extension accueillant habitat, équipements et services sont délimitées
exclusivement en continuité de ces centralités.

De nombreuses dépositions du publics, Rp14, Rp15, Rp3, Rp8, Rp1l0 demandaient le classement en
zone constructible de parcelles actuellement en zone A.

Au-dela de la réponse faite par la commune de Bubry précisant que « la procédure en cours, sur
laquelle porte I'enquéte publique, est une procédure de modification du PLU approuvé en 2017
(modification de droit commun n°1).../... et ne permet pas de rendre des terrains inconstructibles en
terrains constructibles et il n’est donc pas possible de donner suite a ces dépositions. » cette réponse
est conforme aux objectifs du SCoT visant un développement urbain en continuité des centralités.

Je considére donc que la modification du PLU est compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs de développement urbain en centralités

4.2.1.2 au regard des objectifs de consommation d’espace énoncés par le SCoT
La consommation d’ENAF a fait I'objet d’'une remarque de la MRAe et de questions de ma part dans le
PV de syntheése. (« §7.2.3 de la partie 1 le rapport d’enquéte » ).
La réponse de la commune de Bubry précise qu’ « Au regard du différentiel entre la consommation
prévue d’ENAF de 4,2 ha pour les projets d’habitat, d’équipements et activités compatibles, et la
consommation possible au regard du MOS de 5,2 ha, on peut considérer que la consommation d’espace
totale, méme si elle était grevée par une partie de consommation d’espace en zone d’activités, reste
globalement compatible avec la trajectoire ZAN ».
Cette consommation d’ENAF sera de plus diminuée de quelques dixiemes d’hectares du fait de
I'abandon de partie ouest de la parcelle AC 86 appartenant a Mme Le GOFF sur 'OAP Moulin du Duc
Sud.

Dans l'attente des conclusions de la prochaine modification du SCoT du pays de Lorient, qui devrait
intervenir en 2027, visant a intégrer les dispositions de la loi Climat et Résilience et a ventiler sur le
territoire du pays de Lorient le potentiel de consommation d’ENAF de 304 ha qui lui a été attribué, il y
a lieu, comme l'indique la Région Bretagne dans son avis sur le projet, de se montrer prudent en
matiére de consommation d’espace.

En effet il n’est pas certain que potentiel de consommation d’espace alloué pour lacommune de Bubry
pour la période 2021-2031 soit bien supérieur a celui déja consommé pendant la période 2021-2027

Toutefois comme le précise la commune dans son mémoire en réponse « En I'état actuel, la position
des services de I'Etat sur les PLU des communes de Lorient Agglomération est de faire respecter les
objectifs de la loi Climat et Résilience, soit une trajectoire de réduction de 50% de la consommation
d’ENAF par rapport a la période 2011-2021 ».

Je considére donc que la modification du PLU est compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs de consommation d’espace énoncés par le SCoT

eeemasa-—= -0 - = s e .-
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4.2.1.3 au regard des objectifs de production de logements, d’intensification urbaine
et de densité

Les objectifs du SCoT en la matiére sont pris en compte jusqu’a 2037. Pour les poles relais de proximité
que sont Bubry et Pont-Scorff ils sont de 5 % de I'objectifs total de production du SCoT.

Pour rendre I'objectif plus en adéquation avec la temporalité et la localisation de la modification du
PLU ma réflexion se fait au niveau du PLH.

La production de logement neuf a fait I'objet d’'une questionnement dans mon PV de synthese (cf « §
7.2.1 de la partie 1 le rapport d’enquéte ») a travers le PLH de Lorient agglomération fixant pour Bubry
I'objectifs de production de 42 logements neufs sur 2024 /2029 soit 7 logements en moyenne par an,
dont 8 logements collectifs, (50% en PLAI et 50% en PLUS).

Je prends note des réponses de la commune sur ce sujet, estimant a 10 logements hors OAP sur la
période 2024 -2029 et de 25 a 61 (suivant les hypothéses hautes ou basses de commercialisation) en
OAP.

Au total, en additionnant OAP et hors OAP, le nombre potentiel de logements constructibles sur la
période 2024-2029 peut donc étre estimé entre 35 et 71 logements.

Dans cette fourchette, le PLU modifié devrait donc permettre a la commune d’atteindre I’objectif du
PLH de 42 logements pour la période 2024-2029.

Concernant le logement social il s’agit d’assurer une certaine mixité d'offre de logement a I'échelle des
opérations ou de la commune. Le PLH prévoit 8 logements sociaux familiaux.

Des dispositions sont prévues dans le PLU pour qu’au minimum 20% des logements réalisés soit des
logements sociaux dans les OAP « Le vallon » (soit environ 2 logements) et « Moulin du Duc Sud » (soit
environ 6 logements).

Je note également que les objectifs de densité et d’intensification urbaine sont pris en compte par la
modification de 'article 18 du réglement écrit « diversité de I'habitat »

Je considére donc que la modification du PLU le rend compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs de production de logements, d’intensification urbaine et de densité.

4.2.1.4 au regard des objectifs en matiére de zones d’activités

La modification du SCoT ne modifie pas les zones Ui .

4.2.1.5 au regard des objectifs en matiére d’activité commerciale énoncés par le
DAAC du SCoT

Pour rendre le PLU compatible avec le SCoT, la présente modification prévoit dans le Réglement
Graphique, de délimiter par une trame graphique :

- la centralité commerciale de type 3 du bourg de Bubry,

- la centralité commerciale de type 5 a Saint-Yves
et d’assortir ces périmétres de dispositions écrites transposant les prescriptions du SCoT, par la
création d’un article 20 des dispositions générales du réglement écrit

Les reglements graphiques et écrit proposé ont fait 'objet d’un avis de chambre de commerce et
d’industrie du Morbihan et du Syndicat mixte pour le SCoT, qui ont fait I'objet de réponses
circonstanciées et de prise en compte par la commune de Bubry.

Le commissaire enquéteur : M. Bernard BOULIC Conclusions et avis
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Un point de désaccord existe cependant quant au périmeétre de centralité commercial (en jaune sur le
plan ci-dessus, la partie en rouge ayant été supprimée a la demande du SCoT) incluant I'Intermarché
dans le périmétre de centralité commerciale du bourg afin de permettre un jour son extension

- 8 Gt 2 e

Sur ce point je pense que si I'on veut promouvoir le commerce au niveau du noyau central du bourg,
permettant de redynamiser les RDC actuels fermés, et continuer de préserver le marché hebdomadaire
sur la place de I'église, il n’est pas utile de permettre I'extension de I'Intermarché dont I'assise fonciére
est déja contrainte.

En conséquence je recommande a la commune de Bubry de retenir le tracée de la centralité
commerciale de type 3 en jaune sur le plan ci-dessous en excluant la partie bleue.

A,

4.2.1.6 au regard des objectifs de sécurisation du foncier agricole
Les dispositions développées au « § 3.4.6 de la partie 1 le rapport d’enquéte » permettant des
possibilités d’extension de 50 % de I'emprise au sol des constructions existantes, sans pouvoir
dépasser 50 m? d’emprise au sol, avec en outre des possibilités de construction d’annexes jusqu’a 40
m? et de piscines jusqu’a 60 m?, abords compris, sont conforme a Charte de I'Agriculture et de
I’'Urbanisme du Morbihan approuvée en 2020.

De plus I'article A2 du réglement écrit est complété afin d’autoriser sans ambiguité les constructions
et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la commercialisation des
produits agricoles, lorsque ces activités constituent le prolongement de I'acte de production.

Je considére donc que la modification du PLU est compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs de sécurisation du foncier agricole.

_aesre——-—————— e e e e e s T e e e e T e
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4.2.1.7 au regard des objectifs en matiére de transition énergétique
L'article 19 « Energie » est ajouté aux Dispositions Générales du Réglement Ecrit.
Il porte sur I'efficacité énergétique des batiments et donc a favoriser la rénovation thermique du bati,
favoriser des implantations pertinentes et le bioclimatisme, produire des énergies renouvelables dont
le photovoltaique, s’adapter au changement de climat.

Sur ce théme j'apprécie la réponse de La commune de Bubry au sujétions d’énergie renouvelable (cf;
« §7.3.9de la partie 1 le rapport d’enquéte »

En effet les « ménages qui construisent sur Bubry, ont pour la plupart des revenus modestes et auraient
des difficultés a financer d’emblée a la fois leur terrain, leur logement et une installation
photovoltaique »/

Pour ma part je considére que les reglementations successives RT 2020 et maintenant Réglementation
environnementale RE 2020 sont déja suffisamment contraignantes pour assurer un batis économe en
énergie.

Je considére donc que la modification du PLU est compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs en matiere de transition énergétique.

4.2.1.8 au regard des objectifs en matiére de transition numérique

Le reglement écrit du PLU modifié prescrit la pose de fourreaux de réserve pour le déploiement de
la fibre THD dans les opérations d’aménagement rendant le PLU compatible avec le SCoT sur ce
point.

4.2.1.9 au regard des objectifs en matiére de Trame verte et bleue énoncés par le
SCoT
La maodification du PLU n’impacte pas les protections nécessaire a I'égard de la trame verte et bleue.

Cependant 5 800 m? zonés Na au PLU approuvé prennent un zonage Ahl au PLU modifié, avec la
création d’un STECAL au lieu-dit Stang er Borel.

Au « § 3.4.9 de la partie 1 le rapport d’enquéte » il est précisé que « L’installation autorisée sur ce
terrain de 2 habitations légéres de loisirs de 25 m? ne remettra pas en cause son caractére naturel, mais
un classement en Ahl a été jugé préférable a un classement en zone naturelle, étant donné le caractére
complémentaire de I'activité d’accueil touristique de ce STECAL avec I’activité de I'exploitation agricole
concernée »

Dans le § 4.2.5 suivant j'invite la commune a ne pas valider ce Stecal pour différentes raisons que je
développe.

Ceci participerai donc aussi a protéger la trame verte et bleue.

Je considére donc que la modification du PLU est compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs en matiere de Trame verte et bleue

4.2.1.10 au regard des objectifs en matiére de mobilités
En renforgant I’habitat sur les 2 principaux poles de la commune (le bourg de Bubry et Saint-Yves), par
des OAP en densification et des extensions urbaines limitées, le PLU contribue a une maitrise des
besoins en déplacement.
Par ailleurs je note que dans chaque OPA il est porté une attention particuliére aux déplacements, aux
liaisons vers les arréts de bus et vers les voies piétonnes ou vertes conduisant vers le bourg, ce qui
conduit d’ailleurs a créer 'emplacement réservé n° 2.

Je considére donc que la modification du PLU est compatible avec le SCoT du pays de Lorient au
regard des objectifs en matiére de mobilités.
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4.2.2 Ouvrir a I'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud »

La partie Ouest de la parcelle AC 86 a fait I'objet des dépositions du public RD 4 et Rp16 exprimant
une forte opposition au projet présenté.

La réponse de la mairie a cette opposition, prenant en compte le fait qu’il est difficile de réaliser une
OAP contre l'avis des propriétaires me semble constructive. Je retiens donc favorablement la réponse
de la mairie indiquant :

« de ne pas maintenir la partie ouest de la parcelle AC 86 appartenant a Mme Le GOFF en zone 1Aua
et de la reclasser en zone naturelle Na, comme la partie Est de cette parcelle AC 86, de concerter la
demandeuse pour prévoir la liaison piétonne prévue dans I’OAP vers le chemin de randonnée qui soit
acceptable pour tous les riverains ».

’abandon de cette parcelle permet également de mieux protéger les talus et les arbres de I'opération,
et de diminuer la consommation d’ENAF ; ces deux points ayant faits I'objet d’'une remarque de la part
de la MRAe.

Cependant la perte de capacité de logements du fait de I'abandon d’une partie AC 86 devra étre
compenser par une plus grande densification de I'autre partie de I'OAP.

Actuellement la densité est de 17 logements a I’hectare ce qui est effectivement ce que prévoit le SCoT
du pays de Lorient. Mais comme le souligne la MRAe dans son avis ceci « n’est qu’un minima qu’il
convient d’adapter au regard des nouvelles trajectoires (Zéro artificialisation nette ) »

Ceci fera I'objet d’une recommandation a mon avis final

Je considére donc que 'ouverture a l'urbanisation la zone 2AUa du « Moulin du Duc Sud » est
bénéfique au développement de la commune de Bubry et est une réponse adaptée au besoin de
logement.

4.2.3 Modifier 'OAP n° 6 du Vallon

Cette OAP n’a pas I'objet de dépositions de la part du public mais d’un questionnement de ma part sur
le projet de gendarmerie.

Ce terrain de 1.1 ha immédiatement a I'est du centre du bourg est un enjeu important pour la
commune et la possibilité de la commune d’y accueillir une gendarmerie (décision de I'Etat en date
d’octobre 2023) une véritable opportunité de réaménager ce secteur, quiil faut bien le dire est délaissé
et peu qualitatif pour une entrée de bourg.

L’OAP permettra également « d’autres projets sociaux et des logements sociaux avec Morbihan
Habitat »

Toutefois je partage la prudence de M. Le Maire précisant « Des expériences passées montrent que des
aléas, des difficultés de financement, peuvent parfois survenir sur ce type de projets. C’est pourquoi
une destination « habitat et équipement » a été définie sur cette OAP, sans plus de précisions, afin que
des évolutions éventuelles des projets puissent étre le cas échéant intégrés, sans avoir besoin de
recourir & une nouvelle modification du PLU ».

L’évaluation environnementale précise que « ce projet porte sur un interstice urbain situé dans le cceur
du bourg, donc a proximité immédiate de tous les équipements et services. Par rapport au PLU en
vigueur, il ne modifie pas substantiellement les conditions d’occupation de de secteur et n’aura pas de
répercussions significatives sur l’environnement. On mentionnera seulement, par rapport aux
dispositions antérieurs, la possibilité d’une imperméabilisation légerement accrue »

I e e e e T R e e s e |
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En conséquence je considere que la modification de 'OAP n° 6 du vallon est adapté au besoin de
logement et permettra de recevoir un équipement public majeur pour la commune.

4.2.4 Supprimer '0OAP n° 3 de « Poulna »

Cette suppression n’a pas 'objet de déposition de la part du public.

L'OAP n°3 « Poulna » se situe a I‘ouest du bourg dans un secteur non desservi par I'assainissement
collectif, et le PLU de 2017 y prévoyait la réalisation de 8 logements sur 0,5 ha.

Cependant il s’avere que ce secteur n’est pas desservi par I'assainissement collectif et que son
raccordement n’est pas programmé a court ou moyen terme.

Je partage le volonté de la commune de ne pas renforcer I'habitat dans un secteur non desservi par
I'assainissement collectif et ou |a taille limitée des parcelles, induite par la densité prévue, contraint la
possibilité d’implanter sur chaque lot un systéeme d’assainissement individuel satisfaisant.

je considére donc que la modification suppression de I’OAP n° 3 de Poulna bien que faisant perdre 8
logements potentiel sur la commune ne portera pas atteinte a la réalisation des objectifs de
logements, et permet de préserver I’environnement.

Cette suppression doit cependant nous faire réfléchir sur 'OAP n° 4 de Plouay qui a fait I'objet d’'une
de mes questions au « § 7.2.4 assainissement collectif de la partie 1 le rapport d’enquéte ».

Il est donc confirmé qu’il n’est pas prévu d’extension de I'assainissement collectif dans ce secteur.
Pour permettre de réaliser des assainissements collectifs la commune prévoit de diminuer la densité
de 17 logements a I'hectare a 12 et donc de réaliser des parcelles de 750 m?,

Sur ce point je ne partage pas I'opinion de la commune. La limitation de consommation d’ENAF par le
respect des densités de logement doit étre une priorité.

Le réseau d’assainissement est relativement proche de parcelle, et ce terrain est également trés
proche du bourg (ce qui n’était pas le cas de Poulna). Il est donc normal qu’a terme il soit intégré au
zonage collectif.

Jinvite donc la commune a négocier avec les autorités compétentes pour qu'’il en soit ainsi, quitte a ce
que I'OAP soit décalée dans le temps.
Enfin la modification du PLU de Bubry n’a pas pour objet de modifier cette OAP, le faire pourrait
fragiliser a la |égalité de la procédure.

Ceci fera I'objet d’une recommandation a mon avis final

4.2.5 Création de STECAL

e Stecal de Kerbastard

Lors de ma visite du 18 juin sur le site j’ai pu m’entretenir avec les propriétaires et visiter le site.
Le projet présenté (cf. « § 3.5.1 de la partie 1 Le rapport ») est ambitieux mais cohérent et porté par
des personnes décidées et volontaires.
La Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers a
donné un avis favorable a ce projet le 21 mai 2024.
Les mesures ERC a savoir :

e Maintien des secteurs identifiés comme humides a I'écart de toute forme d’aménagement,

e hébergements implantés a I'écart des arbres dgés ou malades pouvant générer un risque de

basculement ou de chute de branches,
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e batiment revétu d’un bardage bois et habitats légers construits en bois,
e franchissement du ruisseau par voie d’accés réaménagé et réalisé de maniere a maintenir la
continuité physique et écologique du cours d’eau assurant le libre écoulement de I'eau et a
sans créer d’emprise sur les milieux humides adjacents,

sont bien intégré a I'OAP n° 9 Kerbastard.

La création de ce stecal permettra de pérenniser 'entreprise qui est déja investi dans des activités
connexes a I'exploitation agricole, repas a la ferme, petits-déjeuners, balades, visites, goiters, lectures,
et offrira une offre touristique complémentaire a la commune.

En conséquence je suis favorable a la création du STECAL d Kerbastard.

e Stecal de Stang er Borel

Ce stecal a fait I'objet d’'une question de ma part au « § 7.2.2 Stecal de la partie 1 le rapport
d’enquéte » qui fait suite a ma visite sur le site le 18 juin.

La commune confirme qu’aucune autorisation d’urbanisme n’a été donnée pour la transformation de

I’ancienne grange en boulangerie ; ancienne grange qui devait accueillir initialement les sanitaires

nécessaires aux Tiny houses.

Par ailleurs il n’est pas donné de réponse aux questions suivantes :

o Quid de I'assainissement de la boulangerie ?

o Le porteur du projet a-t-il présenté une solution de substitution pour les toilettes proches des 2
Tiny houses prévues dans l'auberge ?

o Est-il raisonnable de créer un Stecal de 5 800 m? pour accueillir 2 HLL ?

Je prends note de la proposition conciliante de la commune de « reprendre contact avec les porteurs
de projet pour vérifier que les évolutions de leur projet prennent en compte des exigences qui sous-
tendaient la modification du PLU sur ce hameau, en termes d’assainissement, de vocation des tiny
houses comme hébergements touristiques et d’accés a des sanitaires afin de, sous réserve du respect
de ces exigences, d’apporter des évolutions mineures aux dispositions prévues dans le projet présenté
a l'enquéte publique »

Je considére pour ma part qu’il était de la responsabilité des intéressés de prendre l'initiative de ces
démarches et a minima de déposer des observations pendant le temps de I'enquéte sur le registre
dématérialisé ou lors de mes permanences.

En conséquence je recommande a la commune de Bubry de ne pas retenir ce STECAL dans le projet
de modification du PLU de Bubry.

4.2.6 Mise a jour de I'inventaire des batiments d’intérét architectural (BIA)

Ce théme a fait I'objet des observations du public RD3, Rp6, Rp7, Rp12.( voir « § 7.7.1.1 de la partie 1
le rapport d’enquéte »)

La réponse de la commune a la demande Mme Collet (RD3 et Rp6) d’ajouter son batiment a la liste des
BIA me satisfait et est conforme a mon analyse a savoir: ce n'est pas une ruine, ce n'est pas un
batiment d'habitation mais un batiment agricole, il a une surface supérieure a 50 m?, on peut réaliser
un assainissement individuel et ne porte pas préjudice a I'agriculture.

Cette intégration permettra de proposer une offre alternative aux logements de bourg ou de
lotissement, dans un cadre champétre.

_-—————————————————————————————————————————— 1
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Je n’ai pas de remarque sur les autres batiments identifiés.

Il convient toutefois d’étre conscient que ce type de logement économe en ENAF, puisqu’ils sont déja
construits, et permettant un vie plus en adéquation avec la nature, sont tres éloignés du bourg et de
ses services et nécessitent donc des déplacements en voiture, que par ailleurs on souhaite diminuer
pour diminuer les émissions des gaz a effet de serre.

Néanmoins la mise a jour de l'inventaire des batiments d’intérét architectural me semble
satisfaisante et permet une offre de logements plus ruraux, économes en ENAF.

4.2.7 Modifications et créations d‘emplacements réservés

L'emplacement réservé n° 3 a fait I'objet des dépositions du public n° Rp4, RD5, RD6, Rp13 exprimant
des interrogations et une demande d’étre associé au projet de voirie permettant un acces sécurisé et
facile par la rue de Kerhéléne.

La réponse de la municipalité « d’étudier durant la phase pré-opérationnelle en cours les moyens pour
améliorer I'accés a I'EHPAD et a la salle de sports ainsi que les aires de manceuvres éventuelles et le
stationnement sur la rue de Kerhélene et ses abords » ; et de préciser « que les habitants seront
concertés sur les projets d’aménagement relatif a la rue de Kerhéléne et ses abords » me satisfait.

Il est d’autre part proposé de créer un emplacement réservé n°5 sur les parcelles AC138 et AC150 au
bénéfice de la commune pour y permettre des aménagements susceptibles de faciliter I'acces a
I'EHPAD et a la salle de sport et d’améliorer les aires de manceuvres éventuelles et le stationnement
sur la rue de Kerhélene et ses abords. (il est a noter que cet emplacement réservé n° 5 ne figure pas
pour l'instant sur le projet de modification porté a I’enquéte publique)

La déambulation / réunion qui s’est tenue le 23 octobre est la premiére expression de la volonté de
dialogue de la municipalité sur ce sujet.

Il est a noté que cet emplacement réservé n° 3 existait déja partiellement mais qu’il est maintenant
modifié pour permettre la réalisation de ce projet trés ambitieux d’EPHAD et de salle sport, sur un
site tout proche de la mairie et mitoyen d’un parc. Il permettra aussi de supprimer 'emplacement
réservé n°2 « extension de la maison de retraite »

Un nouvel emplacement n® 2 « chemin piéton » est créé entre le lotissement du Pont-Castel et la future
voie partagée prévue sur 'OAP Vallon ; permettant aux habitants des quartiers existants et futur sur
le secteur Moulin du Duc de rejoindre plus directement le centre- bourg, ses commerces et ses
équipements, qu’en passant par les rues actuelles.

Ce point est a rattaché du principe de cheminement vers le chemin de randonne prévue a I'OAP n° 8
Le Vallon quifait malheureusement I'objet d’'une opposition de Mme Le Goff (Rp16) que M. Le Maire
se propose de rencontrer pour trouver une solution acceptable.

En conséquence je considére que la modification et la création des emplacements réservés tels que
présentée au projet de modification du PLU, avec en plus un emplacement n° 5, sont favorables au
développement de la commune et aux déplacements doux.

4.2.8 Autres ajustements et modifications mineures

Les dépositions Rpll et Rp9 ont mis en évidence certaines incohérences ou manque de pertinence
dans la rédaction des Ub6 et A6.
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Les nouvelles rédaction de ces articles proposées par M. Le Maire dans son mémoire en réponse me
satisfont, a savoir :

Article Ub6: « Les constructions ainsi que les volumes couverts dédiés exclusivement a du
stationnement, doivent étre implantés dans une bande de 0 G 6m par rapport aux voies et emprises
publiques.

Alternativement, pour des raisons d’ensoleillement et de desserte, des implantations différentes (nord
ou est par exemple) sont permises pourvu que I'un des volumes de la construction soit implanté sur au
moins une limite de I'unité fonciére.

Certaines implantations, notamment dans le prolongement des constructions existantes, pourront étre
imposées pour des raisons architecturales ou d’urbanisme permettant de tenir compte de la
configuration des lieux et de la parcelle, ou en fonction des dispositions d’une opération d’ensemble
autorisée ».

Article A6 : « Les routes départementales sont assujetties a une marge de recul minimale de 35 m par
rapport & I'axe de la voie, sauf exceptions prévues au réglement graphique. Cette marge de recul est
non aedificandi. Cette limitation ne s’applique pas a l'adaptation, au changement de destination, a la
réfection, & l'extension de constructions ou a I'implantation d’un dispositif d’assainissement individuel.
Le long des autres voies, sauf indications contraires portées au document graphique, les constructions
de bdtiments agricoles doivent étre implantées a au moins 5 m de la limite d'emprise des voies ».

On regrettera cependant qu’il n’ai pu étre apporté une réponse satisfaisante a la déposition Rp6 de
M. L'Hermite, sur son projet d’extension trés limitée (quelques m?) de son batiment en zone Ub sur la
zone Na mitoyenne ; du fait d’'une jurisprudence constante précisant que « les constructions présentes
sur une zone distincte de celle sur laquelle est projetée I'extension objet de la demande de permis ne
sauraient étre prises en compte pour établir que I'extension objet de la demande de permis constitue
une extension de la construction présente »

Jinvite donc la municipalité dans une prochaine révision du PLU a réexaminer la limite entre la zone
Na et la zone Ub de cette parcelle.

4.2.9 Annexe et réglement relatif au paysage et au patrimoine

Je n’ai pas de remarque sur le sujet.

4.2.10 Autres erreurs matérielles corrigées

Je n’ai pas de remarque sur le sujet.

4.2.11 Mise a jour des annexes du PLU

La déposition anonyme n° RD 2 pointe des annexes non mises a jour.

Je prends note de la réponse de la commune : « Certaines annexes, comme les zones de présomption
archéologiques, ne sont effectivement pas a jour. Suite a I'enquéte publique, un point va étre effectué
sur 'ensemble des annexes afin de les mettre le cas échéant a jour dans le dossier d’approbation du
PLU ».

4.2.12 Tableau de surfaces

Le tableau de surfaces devra étre mise a jour en fonction des modifications énoncées dans les points
précédents
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5 Avis du commissaire enquéteur

J'exprime ci-apres mon avis global sur la modification n® 1 du PLU de la commune de Bubry quis’appuie
sur mon analyse et mes convictions personnelles acquises pendant et aprés I'enquéte et mes
conclusions du chapitre précédent.

Apreés avoir :

étudié le dossier d’enquéte mis a la disposition du public,

procédé a 1 visite de terrain,

constaté le bon déroulement de I'enquéte publique elle-méme,

tenu 4 permanences physiques de 3 h et regu 16 personnes,

analysé les 16 observations du registre papier, les 6 observations dématérialisées,

dressé le proces-verbal de synthése et rencontré M. Le Maire de Bubry pour le lui remettre et
le présenter,

recueilli et analysé en retour le mémoire en réponse de M. Le Maire de Bubry.

Je regrette :

qu’il n’ait pu étre apporté une réponse satisfaisante a la demande Rp6

Japprécie :

la prise en compte par M. Le Maire de Bubry des observations du publics, des avis des
personnes publiques associées et de mes propres questions, conduisant a 'amendement du
projet de modifications sur les points suivants :

o Ladiminution du périmetre de la centralité commerciale de type 3 du bourg.

o Lexclusion de la partie Ouest de la parcelle AC 86 dans I'OAP Moulin du Duc

conduisant a son reclassement en Na.

o Le classement a l'inventaire des BIA de la maison de M. et Mme Collet (RD3)

o La création d’un emplacement réservé n° 5 pour permettre des aménagements
susceptibles de faciliter 'accés a 'EHPAD et a la salle de sport, et améliorer les aires
de manceuvres éventuelles et le stationnement sur la rue de Kerhéléne et ses abords.
La nouvelle rédaction de I'article Ub6 du réglement écrit.

La nouvelle rédaction de I'article A6 du réglement écrit.

La mise a jour des annexes

Le rajout d’un article « gestion des eaux pluviales » dans les dispositions générales du
reéglement.

O 0 O O

Jestime :

que le public a été correctement informé de d’enquéte publique relative au projet de révision
n°1 du PLU de commune de Bubry,

que le dossier présenté était suffisamment clair pour comprendre les enjeux et les effets de la
modification n° 1 du PLU de Bubry,

que le PLU ainsi modifié est compatible avec le SCoT du Pays de Lorient adopté le16 mai 2018
et modifié le 15 avril 2021,

que I'ensemble des items portés par la modification du PLU sont favorables au développement
de la commune et a la vie de ses habitants.

Je recommande cependant :

Afin de compenser la perte de surface sur I'OAP Moulin du Duc liée au reclassement en zone
Na de la parcelle AC 86, d’augmenter la densité du restant de I'opération afin de conserver le
méme nombre de logements dans I'OAP.

De ne pas changer la densité de 'OAP n° 4 de Plouay secteur Ouest mais d’étudier et négocier
son raccordement a 'assainissement collectif.
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- De ne pas intégrer le STECAL de Stang er Borel dans la modification du PLU.
- De limiter encore plus le périmeétre de la centralité commerciale de type 3 du bourg pour le

porter a la limite de périmétre indiqué par le SCoT.

Et en conclusion :

Jémets un avis favorable sans réserve au projet de modification n° 1 du PLU de la commune
de Bubry

Fait a Ploemeur le 18 Novembre 2024
Le Commissaire Enquéteur
M. Bernard BOULIC
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