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P.L.U.l initial approuvé le 18 décembre 2014
Modification simplifiée n°1 en cours

PLUI

MODIFICATION simplifiée n° 1

1 - RAPPORT DE PRESENTATION

Vu pour étre annexé a
La délibération du Conseil Communautaire n° 550

Du 6 octobre 2016




| = LE PLUI de Flers Agglo

Evolution du PLU

Le PLUI concerne 14 des 25 communes de Flers Agglo, a savoir: les communes de
Aubusson, Caligny, Cerisy Belle Etoile, Flers, La Bazoque, La Chapelle au Moine, La
Chapelle Biche, La Lande Patry, la Selle la Forge, Montilly sur Noireau, Saint Clair de
Halouze, Saint Georges des Groseillers et saint Paul.

Le PLUI est opposable depuis le 19 février 2015.

La Communauté d’Agglomération souhaite procéder a la premiére modification simplifiee du
Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal approuvé le 18 décembre 2014.

Obijets de la modification

La présente modification simplifié¢e comprend deux natures de modification portant sur des
erreurs matérielles qui ont été identifiées début 2016 portant sur les points suivants :
. Les parcelles cadastrées AM 194 et AN 234 et 235 sur la commune de Saint Georges
des Groseillers n'ont pas d'indication de zonage dans le réglement graphique du PLUI
) Deux batiments existent sur la parcelle cadastrée ZH 6 (ex parcelle ZH 95) sur la
commune de Saint Paul. Ces deux batiments sont en zonage Ah, I'un d’entre eux a été
« étoilé » au titre de lancien article L 123-1-5 Il 6° du code de I'Urbanisme sur le
réglement graphique alors que dans l'annexe du PLUI figure I'autre batiment.

La modification simplifiée met en ceuvre les dispositions des articles L 153-45a L 153-
48 et R 123-20 et R 123-21 du Code de I'Urbanisme qui sont explicitées ci-aprés :

Article L153-45 En savoir plus sur cet article...
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Dans les autres cas que ceux mentionnés a l'article L. 153-41, et dans le cas des
majorations des droits & construire prévus a l'article L. 151-28, la modification peut, &
l'initiative du président de I'établissement public de coopération intercommunale ou du maire,
étre effectuée selon une procédure simplifice. Il en est de méme lorsque le projet de
modification a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle.

Article L153-46 En savoir plus sur cet article...

Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Le plan local d'urbanisme peut faire I'objet d’'une modification simplifiée afin de supprimer le
dépassement prévu au 3° de l'article L. 151-28 dans des secteurs limités, sous réserve d'une
justification spéciale motivée par la protection du patrimoine bati, des paysages ou des
perspectives monumentales et urbaines.

La modulation des majorations des droits & construire prévue au 3° de l'article L. 151-28 ne
peut étre modifiée ou supprimée avant I'expiration d'un délai de deux ans a compter de
I'adoption de la modification simplifiée du reglement qui I'a instaurée.



Article L153-47 En savoir plus sur cet article...
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Le projet de modification, I'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les
personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis a
disposition du public pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses
observations.

Ces observations sont enregistrées et conservées.

Les modalités de la mise a disposition sont précisées, selon le cas, par 'organe délibérant
de I'établissement public compétent ou par le conseil municipal et portées a la connaissance
du public au moins huit jours avant le début de cette mise a disposition.

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse
qu'une ou plusieurs communes, la mise & disposition du public peut n'étre organisée que sur
le territoire de ces communes.

A lissue de la mise a disposition, le président de I'établissement public ou le maire en
présente le bilan devant l'organe délibérant de I'établissement public ou le conseil municipal,
qui en délibére et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et
des observations du public par délibération motivée

Article L153-48 En savoir plus sur cet article...
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire a compter de sa publication
et de sa transmission a l'autorité administrative compétente de I'Etat dans les conditions
définies aux articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du code général des collectivités territoriales.

Article R153-20 En savoir plus sur cet article...
Créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 - art.

Font I'objet des mesures de publicité et d'information prévues a l'article R. 1563-21 :

1° La délibération qui prescrit I'élaboration ou la révision du plan local d'urbanisme et qui
définit les objectifs poursuivis ainsi que les modalités de la concertation. Il en est de méme,
le cas échéant, de I'arrété qui définit les objectifs poursuivis et les modalités de la
concertation lors de la modification du plan local d'urbanisme ;

2° La délibération qui approuve, révise, modifie ou abroge un plan local d’urbanisme ;

3° Le décret ou I'arrété pronongant la déclaration d'utilité publique prévue a l'article L. 153-58

4° L a décision ou la délibération pronongant la déclaration de projet ainsi que la délibération
ou l'arrété mettant le plan en compatibilité avec la déclaration de projet dans les conditions
prévues a l'article L. 1563-58 ;

5° La délibération qui approuve la modification ou la révision du plan local d'urbanisme ainsi
que l'arrété mettant le plan en compatibilité en application de Il'article L. 1563-53.



Article R153-21 En savoir plus sur cet article...
Créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 - art.

Tout acte mentionné a l'article R. 153-20 est affiché pendant un mois au siege de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent et dans les mairies des
communes membres concernées, ou en mairie. Mention de cet affichage est insérée en
caractéres apparents dans un journal diffusé dans le département.

Il est en outre publié :

1° Au Recueil des actes administratifs mentionné & l'article R. 2121-10 du code général des
collectivités territoriales, lorsqu'il s'agit d'une délibération du conseil municipal d'une
commune de 3 500 habitants et plus ;

2° Au Recueil des actes administratifs mentionné a I'article R. 5211-41 du code général des
collectivités territoriales, s'il existe, lorsqu'il s'agit d'une délibération de l'organe délibérant
d'un établissement public de coopération intercommunale comportant au moins une
commune de 3 500 habitants et plus ;

3° Au Recueil des actes administratifs de I'Etat dans le département, lorsqu'il s'agit d'un
arrété préfectoral ;

4° Au Journal officiel de la République frangaise, lorsqu'il s'agit d’'un décret en Conseil d'Etat.
Chacune de ces formalités de publicité mentionne le ou les lieux ou le dossier peut étre
consulté.

L'arrété ou la délibération produit ses effets juridiques dés I'exécution de I'ensemble des
formalités prévues ci-dessus, la date a prendre en compte pour l'affichage étant celle du
premier jour ou il est effectué.

Il - PRESENTATION ET JUSTIFICATION DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE DU
ZONAGE ET DU REGLEMENT

Il - 1) Zonage des parcelles sur Saint Georges des Groseillers

Parcelle AM 194 — 215-217, rue Henri Véniard

Cette parcelle située en zone UB dans I'ancien PLU de la Commune de St Georges des
Groseillers, s’est trouvée isolée a I'élaboration du PLUI, sans indication de zonage dans le
réglement graphique du PLUI adopté en décembre 2014..

Ce terrain déja bati est situé en zone inondable, et dans le périmétre du Plan de Prévention
des Risques d’Inondation sur le bassin du Noireau et de la Vére, établi par arrété préfectoral
du 22 octobre 2012. Il est proposé un classement en zone UD3., afin de retenir le Coefficient
d’Emprise au Sol le plus faible entre les trois types de zones UD du PLULI.

La zone UD3 est dotée d'un coefficient d’emprise au sol égal & 50 %. Ce zonage ne
permettra pas d'augmenter I'emprise au sol sur cette parcelle, d'une surface de 516 m? et
ainsi ne va pas empirer la situation et mettre en danger les biens et les personnes.
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Extrait PLUI sur Saint Georges des Groseillers Parcelle sans zonage
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Parcelles AN 234 et 235, 33, rue Pierre Fleuriet

Ces deux parcelles qui étaient classées pour partie en zone U et en zone NP dans le
réglement de I'ancien PLU de la Commune de St Georges des Groseillers, sont pour partie,
sans indication de zonage dans le réglement graphique du PLUI adopté en décembre 2014.
Il est proposé de conserver le caractére constructible pour la partie sud de ces deux
parcelles comme dans le zonage de I'ancien PLU de Saint Georges des Groseillers.
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Extrait PLUI sur Saint Georges des Groseillers
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Extrait de 'ancien PLU de Saint Georges des Groseillers

Ces parcelles, bordées au nord et a I'est par une zone naturelle protégée dite zone NP, il
convient donc d’autoriser la construction de ces parcelles desservies en réseaux, et en voirie
privée tout en limitant lemprise au sol a 50%. Il est proposé de retenir un zonage UD3.
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Proposition de zonage modifié

Il — 2) Identification de batiment parcelle ZH 6 sur Saint Paul

Un certificat d’urbanisme Opérationnel pour la transformation d’'un batiment en
habitation sur la parcelle ZH95 a été sollicité le 03/12/2015 en mairie de Saint Paul. Le
projet ne peut pas étre réalisé car le batiment n’est pas identifié au titre de I'ancien article L.
123-1-5 11 6° sur le plan de zonage du PLUI approuvé par délibération de décembre 2014..

En effet, le document d’'urbanisme comporte une erreur matérielle. Le batiment dit
« ancienne cave » n’est pas étoilé sur le plan de zonage alors qu'’il figure au Patrimoine Bati
d’Intérét Local annexé au PLUI. (Cf annexe au présent document).



« Cave »

Photo du batiment dit « cave »

Avant 'enquéte publique du PLUI

Par lettre en date du 29/05/2012, la commune sollicitait I'identification des deux
batiments de la parcelle ZH 6 (ex -parcelle ZH 95).

Pendant I'enquéte publique

Plusieurs batiments ne figuraient pas au PBIL arrété en décembre 2013 et mis a
I'enquéte publique.(cf annexe au présent document)

La commune a sollicité de nouveau que soient identifiés des batiments dont celui de
la parcelle ZH 95 au PBIL aprés enquéte publique.(Cf. Délibération n°2014/02/01 de la
commune de Saint Paul).

De plus, lors de I'enquéte publique, Madame Lelarge a demandé au Commissaire
Enquéteur que les batiments (maison et cave) soient en zone « agricole habitée » dite zone
AH alors qu'ils étaient classés en zone agricole dite zone A. (Cf. extrait de tableau de
synthése enquéte publique).
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Photo du batiment d’habitation

Aprés enquéte publique

Aprés enquéte publique, pour tenir compte des différentes remarques, le plan a éte
corrigé comme suit pour étre soumis a 'approbation du Conseil Communautaire :
- Les deux batiments ont été classés en zone Ah
- Le batiment (ancienne maison) a été étoilé au titre de I'ancien article L 123-1-5-II-
6 du Code Urbanisme
- Le PBIL a été complété avec la photo et le descriptif de I'ancienne cave.
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Extrait PLUI sur Saint Paul

Une erreur matérielle a donc été commise en n’identifiant pas le bon batiment. L’ancienne
habitation, classée en AH, peut étre restaurée sans étre étoilée. Par contre, il convient
d’étoiler 'ancienne cave zonée en Ah et figurant au PBIL pour permette sa transformation en
habitation (sous réserve de 'avis conforme de la CDPENAF lors de l'instruction du permis de
construire.
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Il - ANNEXES
Sont joints au présent dossier :

Recensement par la commune des batiments a identifier sur Saint Paul (29 mai 2012)
Délibération du 6 mars 2014 du conseil municipal de Saint Paul sollicitant
l'identification de batiments sur sa commune

Extrait du rapport d’enquéte publique du PLUI

Extrait de I'annexe 4 identifiant le Patrimoine Bati d’'Intérét Communautaire, soumis a
'enquéte

Extrait de I'annexe 4 du PLUI identifiant le Patrimoine Béati d’intérét Communautaire,
approuvé
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Département de I’Orne
Arrondissement d’Argentan

Canton de Flers-Sud . le29 Mai 2012
Mairie de SAINT-PAUL 7
. \ 3 tél. 02 3366 80 36
COP® 02 33659713 CAPF

E.mail : mairiesaintpaul6 l@wanadoo.fr Mr P;'ellre SALLES
BP 149
41 rue de la Boule
61104 FLERS CEDEX

Recensement des batiments agricoles
d’intérét architectural.

Veuillez trouver ci-joint la liste des bdtiments agricoles ayant un
intérét architectural sur notre commune ainsi que le plan cadastral.

ZB 15 2 classé en zone Nh
ZB 10 2 classé en zone A
ZB 76 2 classé enzone U "
ZB 88 = classé enzone U
ZI 149 = classé e zone U-
ZH 64 = classé en zone Nh
ZH6 =  classe en zone Nh
ZI 55 = classé en zone Nh
ZI 129 = classé en zone A
ZE7 2 classé en zone Nh
ZE 6 =2 classé en zone Nh
ZE 38 =  classé eb zone Nh
% ZE 36 2  classé en zone Nh
ZD 36 = classé en zone A
ZD 90 = classé en zone Nh

x ZD 93 = classé en zone A L
ZC 32 2  classé enzone Nh e AT > L’»{Dgfwm*
28 56 —B L ‘C,'\‘/i?_‘;o-;)u rLatia

/s

20 2 el loninde . i
Resiant & voire disposition pour tout renseignement, veuillez
agréer nos salutations distinguées.

Le Maire- Adjoint,
LECELLIER Anne-Marie.







Assemblage des 7 sections du cadastre de St Paul.
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DEPARTEMENT DE L’ORNE

COMMUNE DE SAINT-PAUL [DELIBERATION N°2014/02/01]

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL
Séance du six mars deux mil quatorze, & vingt heures trente.

al de cette commune, réguliérement convoqué, s’est réuni au nombre prescrit par la

Le Conseil municip
présidence de Monsieur POTHE Jean-Marie, Maire.

loi, dans le lieu habituel de ses séances sous la

Nombre de Conseillers en exercice : 13 Date de convocation : 18/02/2014
- de présents : 13 Date d’affichage : 14/03/2014
- de votants : 13 Transmission en Sous-Préfecture : 14/03/2014

Etaient présents MM : POTHE Jean-Marie, LECELLIER Anne-Marie, JENVRIN Stéphane, TOURTE
ent, LESELLIER Delphine, HERBELIN Geneviéve,

Gérard, ERNOULT Bemnard, BOUQUEY Laur
MONTEMBAULT Claude, LEHUGEUR Bernard, GAUMER Janine, GAUBERT Marie, GOMOND

Eveline.

Absent excusé : Néant.
Procuration : Néant.
Melle LEBAILLY Delphine a été élue secrétaire.

PLAN LOCAL D’URBANISME - AVIS - :

Le Projet d’ Aménagement et de Développement Durable a fait I’objet d’un débat

lors du Conseil municipal du 25/10/2012
Puis, par délibération n° 2013-06-01 du 21/11/2013, le Conseil municipal de

SAINT-PAUL a donné son avis sur le projet de PLUI avant P’arrét du projet,
conformément & Particle L 123-9 du Code de [’Urbanisme. Cet avis portait sur les
orientations d’Aménagement et de Programmation, le zonage et le réglement

concernant notre commune.

Ensuite, le projet de Plan Local d’Urbanisme Intercommunal a été arrété par le
Conseil Communautaire lors de sa séance du 19 décembre 2013, aprés avoir recueilli
un avis favorable de I’ensemble de ses 14 communes. 1l doit recueillir ’avis des
personnes publiques associées et de différentes commissions avant d’étre mis a

I’enquéte publique d’ici I’été.
Enfin, larticle 19-1-28° de la loi n° 2010-788 du 10 juillet 2010 portant
engagement national pour I’environnement, codifié a Iarticle L.123-18 1¥ alinéa du

Code de I’Urbanisme, a prévu que le rojet, une fois qu’il a été arrété, est soumis
2
pour avis aux conseils municipaux des communes membres de 1’établissement public

de coopération intercommunale.

Aprés avoir pris connaissance du projet global du PLUI arrété (cf note de
synthése jointe),

Aprés en avoir délibéré, le Conseil municipal, & ’unanimité :

1 — Donne un avis favorable au projet de PLUI arrété par le Conseil
Communautaire du 19 décembre 2013 ;

Accuseé de réception en préfecture
061-216104430-20140306-2014-02-01-DE
Date de iélétransmission : 14/03/2014
Date de réception préfecture : 14/03/2014
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