I ‘. Service de l'action territoriale

PREFET Pole animation territoriale
DE LA LOIRE '

Liberié
Egalité
Fraternité

ARRETE N° 2024-025 PAT DU 5 AVRIL 2024
DECLARANT D’UTILITE PUBLIQUE LAMENAGEMENT
DE LA ZAC COTE GRANGER SUR LA COMMUNE DE LORETTE
A LA DEMANDE D'EPORA

Le préfet de la Loire

VU leé Code de lI'environnement et notamment ses articles L 123-1 et suivants et R 123-1 et
suivants ;

VU le Code de I'expropriation pour cause d'utilité publique et notamment ses articles L 110-1
aL251-2et R111-12a R132-4;

VU le Code général des collectivités territoriales ;
VU le Code de l'urbanisme ;

VU le décret n° 2004-374 du 29 avril 2004 modifié relatif aux pouvoirs des préfets, a
I'organisation et a |'action des services de I'Etat dans les régions et départements;

VU le décret du 11 janvier 2023 portant nomination de Monsieur Alexandre ROCHATTE,
préfet de la Loire,

VU le décret du 22 février 2022 portant nomination de Monsieur Dominique
SCHUFFENECKER, secrétaire général de la préfecture de la Loire ;

VU larrété n°2023-005 du 6 février 2023, portant délégation permanente de signature a
Monsieur Dominique SCHUFFENECKER, secrétaire général de la préfecture de la Loire ;

VU la convention operationnelle 42B051 entre la Commune de Lorette, Saint-Etienne
Métropole, la Société d'Equipement de la Loire et EPORA, approuvée par délibération 17/189
du conseil d'administration du Ter décembre 2017 et signée le 6 mars 2018 ;

VU la délibération 19/065 du conseil d’administration d’EPORA en date du 5 juillet 2019 par
laquelle il autorise la directrice générale d’'EPORA a déposer le dossier de DUP et parcellaire
"Aménagement de la ZAC Céte Granger 3 Lorette" en Préfecture de la Loire et a solliciter de
Monsieur le préfet de la Loire, l'arrété d'ouverture des enquétes publlques conjointes
préalable 3 la DUP et parcellaire au bénéfice d'EPORA sur les immeubles concernés ;

VU la délibération du conseil municipal de Lorette en date du 8 juillet 2019 par laquelle il
confirme solliciter EPORA afin de porter le projet de DUP « Aménagement de la ZAC Céte
Granger » dans le cadre de la convention opérationnelle et de ses avenants ;

VU l'arrété prefectoral n°2023-183 du 20 juillet 2023 prescrivant I'ouverture d’'une enquéte
conjointe préalable & [a déclaration d'utilit¢ publique et parcellaire pour le projet de
réalisation de la ZAC Cbte Granger sur la commune de Lorette ;
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VU les dossiers d'enquétes publiques et les registres y afférent ;

VU les pieces des dossiers constatant :
« que l'arrété du 20 juillet 2023 a été affiché en mairie de Lorette ;
+ que les formalités de publicité dans la presse ont été effectuées ;

« que les dossiers d'enquétes préalables a la DUP et parcellaire ainsi que les registres ont
été déposés du 11 septembre au 12 octobre 2023 en mairie de Lorette ;

VU les réserves et recommandations émis par le commissaire enquéteur dans son rapport,
avis et conclusions en date du 6 novembre 2023 ;

VU le plan portant adaptation du projet a périmétre constant annexé au présent arrété
(annexe 4) ;

CONSIDERANT le rapport technique d‘analyse des réserves et recommandations formulées
par le commissaire enquéteur produit par Novim, concessionnaire de la ZAC, en annexe du
présent arrété (1) ;

CONSIDERANT que le conseil municipal de Lorette dans sa délibération n°2024-02-22
du 2 février 2024 ;

» répond aux réserves et recommandations émises par le commissaire enquéteur ;
» valide la déclaration de projet et déclare le projet d’intérét général (annexe 2);

> sollicite la déclaration d'utilité publique de l'opération et la cessibilité des emprises
fonciéres nécessaires a sa réalisation ;

CONSIDERANT que le conseil'munricipal de Lorette dans sa délibération n°2024-02-23 du
2 février 2024, renonce a l'emplacement réservé n°3 concernant la voirie Farnay -
Lorette (annexe 3);

CONSIDERANT que sur la base du rapport d'analyse de 'aménageur Novim, le conseil
d’administration d’Epora par sa délibération n°B24/01 en date du 9 février 2024 ;

» prends acte du rapport, des conclusions et avis du commissaire enquéteur ;
> répond aux réserves et recommandations du commissaire enquéteur ;

» confirme sa volonté de poursuivre le portage du projet de DUP « ZAC Cbte Granger »
proposé par Lorette ;

CONSIDERANT le courrier d’Epora en date du 20 février 2024 sollicitant l'arrété de
déclaration d’utilité publique ;

CONSIDERANT les engagements et les dispositifs complémentaires pris en compte par la
commune de Lorette et Epora;

CONSIDERANT que toutes les réserves émises par le commissaire enquéteur ne peuvent étre
levées, notamment celles portant sur la suppression du secteur dénomé « Rebord du plateau
jusqu’a la voie ferrée », représentant 2ha et dont le retrait remet en cause l'intégralité du
projet et ainsi son équilibre économique ;

CONSIDERANT l'évolution de la distribution -interne des lots & périmétre constant avec un
retrait de constructibilité a 25m de la voie ferrée (annexe 4).

SUR proposition de Monsieur le secrétaire général de la préfecture de |la Loire ;
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ARRETE

Article 1 - Sont déclarés d'utilité publique les acquisitions de terrains et les travaux a
entreprendre par Epora, pour le projet de réalisation de la ZAC Céte Granger sur le territoire
de la commune de Lorette conformément au plan périmétrique et au plan général des
travaux en annexe du présent arrété (5) et incluant les modifications adoptées par la
commune de Lorette et EPORA au regard des réserves émises par le commissaire enquéteur ;

Article 2 - Conformément aux dispositions des articles L 122-1-1 et R 112-13 du code de
I‘environnement, la déclaration d'utilité publique de cette opération soumise a étude
d‘impact mentionne dans I'annexe 6 du présent arrété, les prescriptions que devra respecter
le maitre d’ouvrage ainsi que les mesures et caractéristiques du projet destinées 2 éviter ou
réduire et, si possible, compenser les effets négatifs notables sur I'environnement ou la santé
humaine ainsi que les modalités de suivi des incidences ;

Article 3 — A défaut d'acquisition a |'amiable, les expropriations éventuellement nécessaires

devront &tre réalisées dans un délai de cinq ans & compter de la publication du présent
arrété ;

Article 4 - Lorsque les immeubles sont soumis a la loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant le
statut de la copropriété des immeubles batis, les emprises a exproprier prélevées sur ces
immeubles seront retirées de la propriété initiale afin de valoir scission au- droit de la
copropriété. Une mise a jour du réglement de la copropriété devra intervenir par la suite ;

Article 5 - Conformément aux dispositions en vigueur, le présent arrété sera :
» publié au recueil des actes administratifs de la préfecture de la Loire et mis en ligne sur

le site internet de la préfecture a I'adresse suivante : www.loire.gouv.fr sous la rubrique
« Accueil > Publications > Enquétes publiques > Enquétes dématérialisées »,

» affiché pendant une durée de deux mois en mairie de Lorette. L'accomplissement de
cette mesure de publicité sera justifié par un certificat d‘affichage du maire et adressé
au préfet de la Loire, service de I'action territoriale, péle animation territoriale ;

Article 6 - Le présent arrété peut faire I'objet d’'un recours contentieux auprés du tribunal
administratif de Lyon dans un délai de deux mois suivant sa publication ou sa notification. Le
tribunal administratif peut étre saisi par I'application informatique « télérecours citoyens »,
accessible par le site internet www.telercours.fr,

Article 7 - Le secrétaire général de la préfecture de la Loire, la directrice générale d’EPORA,
I'aménageur NOVIM, le maire de Lorette et la directrice départementale des territoires par
intérim de la Loire, sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de I'exécution du présent
arrété ;

Saint-Etienne, le 5 avril 2024
Signé Alexandre ROCHATTE
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Piéces jointes en annexe :

«  Annexe1:rapport technique d'analyse des réserves et recommandations du commissaire enquéteur
+  Annexe 2:déclaration de projet

+  Annexe 3: |ocalisation des parcelles compensatoires
»  Annexe 4 : Retrait constructibilité 25m de la voie ferrée
*  Annexe 5: plan périmétrique et plan général des travaux

+  Annexe 6 : tableau sur les prescriptions, mesures ERC et suivi des incidences

Copie adressé a:

la directrice générale d’'EPORA

le président de NOVIM

la directrice départementale des territoires
le maire de Lorette
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PREAMBULE

Par courrier transmis a la Préfecture de la Loire en date du 05 avril 2023, I'EPORA a demandé Fouverture
d’enquétes publiques conjointes DUP et parcellaire pour le projet de la ZAC Cote Granger & Lorette.

Le 11 juillet 2023, le pétitionnaire EPORA recevait par courrier de la part du Préfet Farrété organisant
les enquétes publiques conjointes préalable a la DUP et parcellaire pour le projet cité ci-dessus.

I} est indiqué que les enquétés se dérouleront du lundi 11 septembre 2023 a partir de 9h00 au jeudi 12
octobre 2023 a 17h30 inclus.

Dans ce méme courrier, il est indiqué que la présidente du Tribunal administratif de Lyon a désigné {e
commissaire-enquéteur en la personne de Monsieur Gérard FONTBONNE.

Les modalités pour le bon déroulement de ces enquétes sont également mentionnées,

Varrété N°2023-183 du 20 juillet 2023 portant sur I'ouverture d'enquétes conjointes préalables a la
déclaration d'utilité publiqgue et parcellaire pour 'aménagement de la ZAC Cote Granger sur la
commune de Lorette est délivré.

Le lundi 16 octobre 2023, Monsieur Gérard FONTBONNE, commissaire-enquéteur désigné a remis,
dans un rapport et en application de l'article R123-18 du Code de l'environnement, la synthése des
observations recueillies au cours de 'enquéte publique.

Cette synthése regroupe les interrogations et observations du public et des propres réflexions du
commissaire-enquéteur sur le projet,

Comme le prévoit 'article R123-18, FEPORA (Porteur de la DUP) et NOVIM (Aménageur) ont produit
un mémoire en réponses aux observations du Commissaire enquéteur et adressé le 30 octobre 2023
au Commissaire enquéteur par 'EPORA.

Ce mémoire se compose de deux parties :

- 1™ partie: Des éléments de réponses aux 7 remarques soulevées dans la synthése du
commissaire-enquéteur (remarques du public, des avis de la MRAE et des services de I'Etat, et
des propres réflexions du commissaire-enquéteur).

Pour faciliter la lecture, cette partie est structurée sur une numérotation similaire a celie de du
rapport de synthése du commissaire-enquéteur.

- 2% partie Des éléments de réponses aux diverses questions posées dans la durée de I'enquéte
publique. Ces guestions ont été regroupées en "grandes catégories thématiques”.

Egalement pour faciliter la lecture, toutes les réponses apportées figurent en bleu dans le présent
mémyire.

Le 17 novembre 2023, les services de la Préfecture de la Loire transmettaient a la Commune de Lorette
et & 'EPORA par courrier le rapport, les conclusions et avis du commissaire-enquéteur.

4
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Les documents remis par la Préfecture de la Loire:

1- Enquéte utilité publique Rapport du Commissaire enquéteur

2- Enquéte utilité publique Conclusions du commissaire enquéteur Procés-verbal des opérations
3- Enquéte parcellaire Document 1 Procés-verbal des opérations

4- Enguéte parcellaire Document 2 Avis motivé du commissaire enquéteur

Ce présent rapport technique produit par NOVIM constitue lanalyse des réserves et
recommandations. émises par le commissaire-Enquéteur dans son rapport et avis en date du 6
novembre 2023,

Le Commissaire a émis un avis favorable assorti de trois réserves dont une majeure, et de deux
recommandations. Pour Fenguéte parcellaire, il a également émis un avis favorable sous réserve de

réduction des emprises par exclusion de quatre parcelles.

ENQUETE UTILITE PUBLIQUE - AVIS

Réserve majeure n’1 ;

- Le plateau jouxtant le rideau de maisons le long de la rue Jean Jaurés moins soumis aux nuisances
ou sont principalement prévus des immeubles collectifs dont les occupants vivant en
appartements sont moins exposés. Ce secteur présente l'avantage d'étre placé dans l'exacte
continuité de 'urbanisation existante le long de la rue lean Jaurés. Etant moins soumis au bruit et
aux émissions de poussiéres, le bilan couts/avantages apparait limite, mais acceptable.

- Les pentes du rebord du plateau jusqu’a la voie ferrée, affectées a I'habitat individuel représentent
un secteur critique le plus intensément soumis au bruit et aux poussiéres, situation qui conjuguée
a la pollution atmosphérique de fond, ne peut, comme il a été développé précédemment,
gu'engendrer des couts sociaux importants. Les cccupants des maisons placées immédiatement a
Iarriere du merion bordant la voie ferrée, bénéficieraient d’une atténuation du bruit, mais se
trouveraient dépourvus d'horizon. Pesant dans la balance, certes dans une moindre mesure,
s'ajoutent néanmoins les incertitudes sur {a pollution des sols et les risques miniers. Le bilan
couts/avantages apparait nettement négatif.

le suis en conséquence amené & émettre une réserve majeure tendant a ce que le secteur
correspondant aux pentes soit retiré du périmétre de Fopération. Un schéma de principe de I'espace
concerné par cette réserve est joint en annexe. »
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Réserve n°2 :

[{4

- Prévoir, préalablement & lédiction de la déclaration d'utilité pubiique, lintervention d'une.
délibération du Conseil Municipal de Lorette déclarant renoncer a Femplacement réservé pour
création de voiries nouvelle inscrit au PLU au bénéficie de la commune sur le ténement de 15000
meétres carrés retenus comme site de compensation, »

Comme échangé avec le commissaire-enquéteur et tel qu'indiqué dans le mémoire de réponses aux
remarques du Commissaire enquéteur, une délibération sera prise au Conseil Municipal du 2% février
2024 pour renoncer a cet emplacement réservé N°3 inscrits au PLU de la Commune.

It est rappelé que les mesures compensatoires de la ZAC Cote Granger ont d'ores et déjé fait l'objet d'un
arrété préfectoral n"dt-21-0145.

Réserve n°3 .

«

- Intégrer dans I'arrété de déclaration d’utilité publique, une clause subordonnant 'engagement des
travaux d'aménagement & une recherche compléte préalable des pollutions pouvant affecter les
sols, et a la réalisation si besoin des traitements nécessaires. »

Dans le cadre de la convention opérationnelle Cote Granger tripartite {Commune, NOVIM, EPORA) du
6 mars 2018, il est convenu ce qui suit:

’'EPORA assure fa maitrise du foncier nécessaire 3 la réalisation de la ZAC Cote Granger.
Conventionneliement, il est également prévu qu'EPORA réalise la requalification fonciére c'est-a-dire
procéde a la démolition, le désamiantage et la dépollution du site rendant l'assiette fonciere
compatible 3 Fusage futur {projet de logements et d'espaces publics). Ces travaux sont réalisés par
EPORA dans les régles de Fart et accompagnés des études réglementaires (diagnostic piomb, amiante,
machefer, environnemental ...} permettant d’adapter fes travaux de remédiation. Le foncier requalifié
sera ensuite cédé a8 NOVIM qui procédera & 'aménagement du site.

Recommandation n®1

L4
- Créer, tant sur le site de la ZAC que sur le ténement de 15000 métres carrés dédié a la

compensation, de petites mares permettant d'enrichir la biodiversité. »

Cette recommandation du Comrmissaire enguéteur est suivie par NOVIM telle qu'indigué dans le
mémoire en réponses aux chservations du Commissaire enquéteur du 30 octobre 2023 et ce malgré
la réserve de I'écologue, en charge de I'étude environnementale, sur I'utilité écologique de créer un
tel espace sur ie site de la ZAC Cote Granger.

Ainsi deux mares vont &tre créées selon les principes d'aménagement des mares de substitution en

termes de dimensionnement, d’étanchéité, de végétation...
-7
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Extrait du mémoire en réponses aux observations du Commissaire enguéteur du 30 octobre 2023

Cet espace pourra étre un plus et va dans le sens du parti pris de 'aménageur gui est de créer un projet
respectueux de Fenvironnement,

Recommandation n®2

«
- Mettre en défens lors de fengagement des travaux, les secteurs sensibles non destinés dans le

plan d’aménagement a recevoir des constructions, »

Comme évoqué dans le mémoire de réponses au commissaire-enguéteur du 30 octobre 2023, arrété
préfectoral n°DT-21-0145 intégre des dispositions pour la mise en défens des espaces sensibles,

Cet arrété préfectoral sera transmis aux entreprises lors de la phase d'appel d'offres et compiété par
une Notice Réelle Environnementale {(NRE) pour sensibiliser et obtenir une obligation de résultat de la

part de I'entreptise de travaux.
En complément, un contrdle régulier sera réalisé par le maitre d’'ouvrage, le maltre d'oeuvre ot

I'écologue tout au long de la phase chantier.

« Sous les réserves et recommandations ci-dessus énoncées, et sous la réserve majeure d’'une
réduction du périmétre de Fopération excluant, suivant le schéma de principe joint en annexe, la partie
basse du site soumise a des nuisances sonores et essentiellement affectée a 'habitat individuel, j'émets
un avis favorable a llintervention d’un arrété préfectoral déctarant d'utilité publique, au bénéfice de
FEPORA, l'acquisition des terrains et les travaux nécessaires a 'aménagement de la ZAC Cote Granger

sur la Commune de Lorette. »

=
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ENQUETE PARCELLAIRE - AVIS

Réserve :

En conclusion, le commissaire-enquéteur constate que l'enquéte s'est déroulée dans les formes
requises [....] _

Sous réserve, comme indiqué ci-dessus, de la soustraction, dans leur entier des parcelles 152 et 192 de
M. Chamoux et pour partie des parcelles 103 et 426 de I'indivision Aidel, |a réalisation de |'opération
ZAC Cote granger 3 Lorette, induit comme_ conséquence directe et nécessaire, 'appréhension par la
collectivité publique des parcelles comprises dans le périmetre tel que soumis & I'enquéte ou réduit au
vu de ses résultats.

Sous réserve des soustractions susmentionnées, le commissaire-enquéteur émet en conséguence un
avis favorable a V'intervention d’un arrété préfectoral déclarant cessibles, a I'intérieur du périmétre qui
sera déclaré d’utilité publique, les parcelles désignées sur le plan et les états parcellaires soumis &
Fenquéte.
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DECLARATION DE PROJET

L3

1. RECONNAISSANCE DE L'INTERET GENERAL DE L'OPERATION

1.1. Contexte initial

Souhaitant renforcer Fattractivité é économique sur son territoire en développant son offre
de logements, par délibération du 30 octobre 2013, le conseil municipal de la Commune
de LORETTE a approuvé le dossier de création de la ZAC « Céte Granger ». Ce dernier

s'inscrit parfaitement dans la loi SRU

Le projet de la ZAC « Céte Granger » s'inscrit dans le cadre d’une réflexion stratégique
menée 3 I'échelle de la métropole stéphanoise en vue de permettre notamment la
rénovation urbaine de ce quartier dégradé situé au cceur de la Ville de Lorétte. Ce projet
poursuit le développement d’un nouveau quartier dans le prolongement de la ZAC du
Centre-Ville cléturée en 2011.

1.2. Présentation globale du projet

Afin de procéder 3 la requalification du quartier de Ja « Cdte Granger » la Commune de
Lorette, située dans la moyenne vallée du Gier, a souhaité procéder au réaménagement

urbain du site en proposant une offre nouveile de logements.
Ce projet de requalification urbaine permettra notamment de créer une offre d’habitat

diversifié tout en confortant 'urbanisation qui se développe le long de F'axe central avec
développement des services publics et privés, dont les transports en commur.

Resté & Pécart de I'urbanisation, le site de la Céte Granger est bordé au Nord par la voie
ferrée et au Sud par I'alignement urbain des rues Jean Jaurés et Antoine Durafour. Le site
est aujourd’hui occupé par des vergers, des prairies, quelques maisons d’habitation et des
jardins dont la plupart 4 I'état de friches. ‘

Au croisement des vallées du Dorlay et du Gier et les dominants, le site est largement

ouvert & I'Est et 3 'Ouest. _

La structure paysagére est caractérisée par les vergers, pour certains déja anciens, qui
occupent une partie centrale du site. Les talus plantés, notamment en limite de 'emprise
SNCF, les friches des anciens jardins potagers et les arbres nichoirs constituent un refuge

pour la faune.

Le diagnostic effectué sur le site de la Céte Granger élargi au centre-ville de Lorette a mis
en lumiére les potentialités et les enjeux majeurs pour l'urbanisation future.

1.3.  Description du projet

Le site de la Cote Granger est 'un des derniers grands ténements du territoire communal
susceptible de pouvoir accueillir un développement urbain. Idéalement situé par rapport
3 I’axe central de la ville, il s’inscrit dans la continuité des actions de renouvellement

urbain initiées en centre-ville.
ﬂs'
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Le process décrit par 'aménageur permet a la Commune de répondre favorablement
a la demande du commissaire enquéteur et de lever la réserve sur ce point.

1.2. Enquéte parcellaire :

Réserve n® 1 : soustraction, dans leur entier des parcelles E152 [125m2] et E 192 [60mZ2]
de Monsieur Chamoux.

Réponse de la Commune pour lever la réserve :

Cette recommandation & tendance a faire primer l'intérét privé sur I'intérét général
public. Toutefois, la demande des propriétaires sera examinée avec attention dans le
cadre des négociations amiables qui seront engagées avec eux, a condition toutefois
qu’elie ne dénature pas le projet initial et ne remette pas en cause son équilibre financier.

De plus, pour désenclaver ces parcelles, le projet devra réaliser une voirie d'accés non
prévue au projet générant un investissement supplémentaire et par la suite des frais

d'entretien de cette voirie.

Par conséquent, cette recommandation sera étudiée par la Commune au stade des
négociations amiables.

Réponse de la Commune pour lever la réserve :

Tout comme la recommandation n°1, cette derniére fera l'objet d'une attention
particuliére dans le cadre des négociations amiables ; la condition de non-dénaturation
du projet et d’équilibre financier reste inchangée.

Par conséquent, cette recommandation sera etudtée par la Commune au stade des
négociations amiables.

Hﬁtel de Ville - Place du Illéme Millénaire - 42420 LORETTE
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Valorisation de la source par un bassin d’agrément et un chemin d’eau
reconstituant le parcours naturel de la source dans la plaine ;

- Création d'un théitre de verdure s’intégrant a la topographie du site et
permettant d’accueillir des événements ponctuels ;

- Aires de jeux et de détente ;

- Mise en valeur du Puits Saint-Simon : jardin agrémenté d'un parcours
historique ;

- Valorisation du bief dont promenade animée par des parcours sportifs
reliant le jardin du Puits et les futurs jardins familiaux

- Cheminements piétons longeant les axes viaires et reliant voiries et les

différents jardins du site-

e D’adopter une démarche g]obale d’aménagement répondant aux principes de

développement durable; .
» Gestion des eaux pluviales de la ZAC :

- Débit limité a 5 1/s/ha (PLU) pour une pluie d’occurrence 30 ans sur

Fensemble de la ZAC ;
- Maintien des zones perméables sur le bassin versant du bief (c6té Ouest).

¢ Limitation des surfaces imperméabilisée sur les parcelles ;
o Bassins paysagers en bas de coteau.

2. INCIDENCES NOTABLES SUR L’ENVIRONNEMENT, MESURES ERC, SUIVI

La déclaration de projet doit &tre motivée au regard des incidences notables du projet sur
I'environnement.

Elle doit préciser les prescriptions que devra respecter le maitre d'ouvrage ainsi que les
mesures et caractéristiques du projet, destinées i éviter les incidences négatives notables,
réduire celles qui ne peuvent étre évitées et compenser celles qui ne peuvent étre évitces

ni réduites.

Elle doit préciser également les modalités du suivi des incidences du projet sur
['environnement ou la santé humaine. B

A ce titre, les mesures d'évitement, réduction, compensation figurent aux tableaux de
synthése suivants extraits du dossier d'étude d'impact :

~%
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