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L'élaboration d'un nouveau document d'urbanisme a pour objet de définir
l'évolution du cadre de vie des habitants de la commune au cours des prochaines
anneées, par un document réglementaire unique qui précise les régles d’occupation
du sol et de constructibilite sur le territoire communal ainsi que les projets
d'amenagement & venir: implantation d'équipements publics, création ou
amenagement de voies.... La mixit¢ des fonctions urbaines, la préservation de
I'environnement et la gestion économe de I'espace constituent les lignes de force de
cet outil d'aménagement.

Le Plan Local d'Urbanisme est donc la conjugaison d'un territoire et d'un projet.
Gréce a la concertation avec la population, et la prise en compte des dispositions
supra communales, ce document d'urbanisme sera I'expression du projet de
territoire que les elus locaux prévoient de mettre en ceuvre dans les dix prochaines
années, aussi bien dans les espaces urbanisés que dans les espaces naturels.

Données de cadrage :

Située au Sud-Est du département de la Manche, la commune de Bion se trouve
a 35 km d'Avranches et 25 km de Vire. Elle fait partie de la Communauté de
Commune du canton de Mortain. Sa superficie est de 1 267 ha pour une population
de 431 habitants en 1999.

Bion dispose d'un Plan d'Occupation des Sols approuvé le 14 avril 1981.
La modification du POS et sa transformation en Plan Local d’Urbanisme a été
approuvées par délibération le 14 juin 2005.
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Plan Local d’'Urbanisme - 2011

1 - Bilan du POS et méthode d’élaboration du PLU

1. Démarche d’élaboration du Plan Local d’Urbanisme

1.1 Phase 1 : le Diagnostic

Recueil des données existantes

Le fonctionnement socio-économique

L’énonceé du diagnostic

Cette phase s'appuiera notamment sur :

- L'analyse du « porter & connaissance » venant des Services de I'Etat
au fur et a mesure de sa transmission.

- L'analyse des autres documents d'urbanisme existants concernant la
commune et son aire d'implantation (Plan d'Occupation des Sols,
Schéma Directeur, Programme Local de I'Habitat, protection des
espaces naturels, Zone Naturelle d'Intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique, Schéma de Cohérence Territoriale,...).

- L'étatinitial de l'environnement et sa situation spatiale :

Espaces naturels et agricoles,

* Espaces urbanisés, formes urbaines, patrimoine architectural,
localisation des activités et des services, ...

" Etudes paysagéres et conservation du patrimoine...

Le fonctionnement économique sera abordé tant sur le plan quantitatif
avec l'analyse de I'ensemble des données statistiques existantes que sur le
plan qualitatif avec I'analyse du cadre de vie des habitants par rapport & I'aire
d’attraction :

* Relations domicile/travail,
Déplacements,
Attractions des équipements, commerces et services,
Zones de chalandise et d'emploi,
Contexte immobilier...

C'est & partir de I'ensemble du recueil et de I'analyse de ces données
économiques et démographiques que sera réalisé le diagnostic, soumis a la
Municipalité.

Il s’attache & mettre en avant ;

Les besoins existants,
" Les enjeux liés au développement économique et social,
Les aspirations et la préservation du cadre de vie des habitants.

Cette premiére phase analyse I'ensemble des critéres spatiaux, socio-
économiques et environnementaux énoncés comme autant d'interrogations
sur lesquelles les Elus locaux doivent se prononcer avant de pouvoir définir le
Projet d'Aménagement et de Développement Durable (PADD) de leur
commune,

Les documents fournis se doivent :

- Détre directement utilisables pour le rapport de présentation et

d'illustration du PADD.

- Se servir de supports pour la concertation du public tout au long de

I'élaboration du PLU.
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1.2 Phase 2 - Le Projet d’/Aménagement et de Développement Durable (PADD)

Definition d’une politique d’ensemble

Scénarios d’'aménagement

Projet urbain

Le PADD doit exposer les intentions du Conseil Municipal pour les années
a venir. Il doit ainsi permettre de définir une politique d'ensemble, a laquelle se
référera la commune pour toutes les initiatives particulieres a venir.

C'est un document destiné a I'ensemble des citoyens et il convient en
conséquence qu'il soit clair et lisible.

La loi « Urbanisme et Habitat » du 2 juillet 2003 précise que ce document,
non opposable aux tiers permet de passer d'une approche purement
technique a une approche plus politique de I'urbanisme.

Le PADD apporte les réponses possibles aux enjeux mis en avant dans le
diagnostic.

Il indique les choix possibles, illustre les scénarios d’aménagement
envisages en référence aux besoins et aux contraintes techniques et
environnementales.

L'élaboration du PADD est une étape indispensable et obligatoire du Plan
Local d'Urbanisme.

Cette phase présentera de fagon claire :

- Les projets d'aménagement des secteurs d'urbanisation nouvelle et

les projets de renouvellement urbain éventuels.

- Lesdessertes parles réseaux et les équipements publics.

- Lesvoiries, les cheminements, les espaces verts, ...

- Les formes urbaines et les conditions d'aménagement des entrées de

ville.

- Les mesures de nature a assurer la préservation des paysages et

des sites.

- La prise en compte des contraintes environnementales (zones

inondables notamment) et les choix stratégiques de la Commune.

- La maitrise de I'étalement urbain et la mixité sociale.

- Les mesures fonciéres et économigues envisageables.

- Les emplacements réserves, les projets de ZAD et de ZAC éventuels

et de préservation de sites remarquables.

Cette seconde phase vise a la définition de propositions d'aménagement
et d'urbanisme cohérentes pour un projet d'aménagement a long terme de la
commune. Il doit donc prendre en compte les pistes de réflexion et celles qui
se seraient faites lors de I'élaboration du diagnostic.

Il 'en émane un projet urbain qui précisera les actions et les opérations
retenues prioritairement, les principes d'urbanisme qui en découlent et s’y
appliqueraient (formes urbaines, aménagements paysagers, renforcement des
réseaux,...).
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1.3 Phase 3 - Mise en forme du PLU
Le dossier complet comporte :
- Le rapport de présentation.
- Le PADD (Projet d' Aménagement et de Développement Durable).
- Le reglement (partie réglementaire, plans et liste des emplacements
reserves).
- Lesannexes.

Le contenu du réglement du PLU différe notablement de celui des anciens
POS:

- La délimitation des zones est modifiée. Les zones urbaines, les
zones & urbaniser, les zones agricoles et les zones naturelles et
forestiéres U, AU, A et N se substituent aux zones U, NA, NB, NC et
ND.

- Lereglement du PLU peut comprendre tout ou partie des 14 premiers
articles du reglement du POS antérieur.

L'ensemble de ces documents réglementaires, régissant le droit des sols
sur la Commune, sera élaboré en concertation étroite avec la commission
Urbanisme et sera précédé d'une analyse des litiges contentieux ou
précontentieux éventuels intervenus précédemment lors des différentes
phases du POS non approuvé et lors de dépdts de permis de lotir et de
construire....

Cette phase de mise en forme du PLU prend fin avec le vote du Conseil
Municipal arrétant le Projet de PLU.

1.4 Phase 4 - Prise en compte des avis et observations sur le projet de PLU
Cette phase débute aprés I'enquéte publique :
- Examen des observations des personnes publiques consultées et les
requétes formulées lors de I'enquéte publique.
- Preparation en conséquence des évolutions & faire figurer dans le
PLU.

1.5 Phase 5 - Mise au point du dossier définitif
Cette phase se conclut avec I'approbation du dossier définitif par le
Conseil Municipal.

@ La concertation auprés des habitants

Les documents nécessaires au bon accomplissement de la concertation

seront a disposition tout du long de I'élaboration :

- Jusqu'a I'approbation du projet de PLU par le Conseil Municipal, les
documents constitutifs du « dossier de concertation » exposant I'état
d'avancement de la réflexion et le contenu de celle-ci.

- Les documents d'exposition et de publication (presse locale, bulletin
municipal, ...) permettant une bonne compréhension de la réflexion
par le public.

- La participation et I'animation des débats concemant le PLU auprés
du Conseil Municipal et des réunions dinformation du public
organisées par la commune.

Commune de BION - ARIM des Pays Normands 6
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2. Contenu du Plan Local d’Urbanisme

Son contenu est défini par le code de I'Urbanisme. Il se compose des
piéces suivantes :

PLU composé de cing pigces :
- Rapport de présentation,

- PADD,

- Reglement,

- Documents graphiques,

- Annexes.

Le rapport de présentation :
Expose le diagnostic et analyse I'état initial de I'environnement,
Explique les choix retenus par la collectivité pour établir le projet
d'aménagement et de développement durable en application de
I'article L.121-1 du Code de I'Urbanisme.

* Evalue les incidences des orientatons du PLU sur
I'environnement et expose les dispositions prises pour sa
préservation et sa mise en valeur.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) :

* Definit les orientations stratégiques d'urbanisme et
d'aménagement retenues notamment en vue de favoriser le
renouvellement urbain et de préserver la qualité architecturale et
I'environnement,

*  Est rédigé de maniére détaillée avec croquis, cartes et photos
dans le respect des articles L.110 et L121-1.

Le réglement :

*  Definit les différentes zones et précise leur affectation dominante,

" Fixe les régles applicables a [l'intérieur de chacune d'elles,
déterminant au minimum limplantation des constructions par
rapport aux voies et emprises ainsi que leur implantation par
rapport aux limites separatives.

Les documents graphiques :
*  Délimite les zones :
U : zones urbaines
AU : zones a urbaniser
A : zones agricoles
N : zones naturelles et forestiéres
* Font apparaitre les espaces boisés classés (EBC), les
emplacements réservés, les secteurs a risques,....

Les annexes :
Indiquent a titre d'information, les servitudes d'utilité publique, les
schémas des réseaux : eaux, assainissement,...

Commune de BION - ARIM des Pays Normands
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PRESCRIPTION DELIBERATION DU CONSEIL :
. Prescription
. Définition des modalités de la concertation
Phase d'élaboration Publi .t/’\f.ﬁghagi :_mame;
) Diagnostic ublicite : gans journa
- PADD
- Mise en forme PLU
DEBAT AU SEIN DEBAT PUBLIC AU CONSEIL SUR LE PROJET
DU CONSEIL D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE
2 mois

Délai minimum entre le
debat au Conseil et la
délibération arrétant le
projet de PLU

DELIBERATION DU CONSEIL
PROJET PLU . Bilan de la concertation
. Arrét du projet
Affichage : Mairie
3 mois Publicité : dans 1 journal
Délai de réponse maximal

pour les personnes
associées et les
communes limitrophes

ENQUETE ARRETE MAIRIE :
PUBLIQUE . Dates
. Commissaire enquéteur (désigné par T.A)

Affichage : Mairie
Publicité : 2 publications dans 2 journaux

1 mois

Modification aprés enquéte

APPROBATION DELIBERATION DU CONSEIL : APPROBATION
Affichage : 1 mois mairie
Publicité : 1 journal

Cette delibération est applicable aprés exécution des mesures
de publicité. Pour I'affichage, c'est la date du 1er jour qui est &
prendre en compte

Commune de BION - ARIM des Pays Normands 8
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3. Principes et orientations de nature supracommunale et le PLU de Bion

Le Plan Local d'Urbanisme doit respecter les orientations définies par les
documents supra communaux. En effet le respect des régles et principes
définis par les documents d'urbanisme a une échelle plus large que l'unité
communale s'effectue dans les conditions définies par l'article L.111.1.1 du
Code de I'Urbanisme.

Le PLU doit étre également compatible avec les orientations définies par
une Directive Territoriale d'’Amenagement (DTA) en I'absence de SCOT et le
Programme Local de I'Habitat.. Bion est inclus dans le périmetre du ScoT du
Pays de la Baie du Mont Saint-Michel, dont I'élaboration a été prescrite le 28
juin 2004. Actuellement, le SCOT du Pays de la Baie est en constitution et les
orientations ne sont pas encore définies. Un SCOT est un schéma de
coherence territoriale planifiant les grands axes de développement d'un
territoire. Ce schéma s'applique désormais a tout le Pays de la Baie du Mont
St Michel, pour plus de cohérence. Ce sont les communautés de communes
qui le mettront en ceuvre sur leur propre espace de développement.

Le Pays de la Baie du Mont Saint-Michel a pour but de « faire émerger et
d'accompagner les projets qu'ils soient d'ordre économique, social, touristique,
culturel, environnemental, afin d'assurer un développement durable du Sud
Manche » (extrait des statuts). Ce contrat de Pays a été signé le 7 juin 2005
entre I'Etat et la région Basse-Normandie.

La Charte de Developpement Durable est le document de reférence qui
définit les orientations stratégiques choisies pour le Pays de la Baie du Mont-
Saint-Michel. La Charte a également servi de support pour élaborer un
programme pluriannuel d'actions et pour négocier un Contrat de Pays avec
I'Etat, la Région et le Département destiné a financer les projets.

Bion intégre également le Parc naturel régional Normandie-Maine.

La Charte d'un Parc naturel régional constitue le document qui fixe les
orientations de protection et de développement de son territoire pour douze
ans.

Elle s'articule autour des cing grandes missions d'un Parc naturel
régional :

— la protection et la gestion du patrimoine naturel et culturel

— l'aménagement du territoire

— le developpement économique et social, I'accueil, 'éducation et

linformation

- I'expérimentation
Elle engage les collectivités du territoire (les communes, les structures
intercommunales adhérentes), les départements, les régions concernés qui
lont adoptée ainsi que ['Etat qui I'approuve par  décret.
S'appuyant sur les spécificités qui caractérisent le territoire Normandie-Maine
(grandes landes remarquables, collines de Normandie et du Maine : points
culminants de I'Ouest, foréts, vergers haute-tige : les poiriers notamment,
petits cours d'eau en téte de bassins versants, patrimoine culturel), la Charte

Commune de BION -
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du Parc naturel régional Normandie-Maine s'organise autour des perspectives
suivantes :

— garantir l'authenticité des paysages,

— valoriser le patrimoine naturel et culturel,

— valoriser des productions de qualité,

— dynamiser les activités touristiques intégrées & I'économie locale.

Le décret du 15 mai 2008 signé du Premier Ministre de la République

Frangaise porte le renouvellement du territoire de Normandie-Maine en "Parc
naturel regional”.

En outre, le Plan Local d'Urbanisme doit respecter les projets d'intérét
général et les opérations d'intérét national (article L.123.2 du Code de
I'Urbanisme).

Enfin, faisant partie de la Communauté de Communes du canton de
Mortain, la commune de Bion doit tenir compte des compétences
intercommunales suivantes ;

- Aménagement de I'espace

- Actions de développement économique

- Protection, mise en valeur de l'environnement

- Tourisme

- Politique du logement et du cadre de vie

- Petite enfance

- Création, aménagement, entreten de la voire d'intérét

communautaire

- Equipements culturels, sportifs et touristiques

- Enseignement

- Service incendie et de secours

- Electrification rurale

- Compétences diverses (ex: Gestion de IEcole de Musique de

Mortain, Contrat de Pdle Intercommunal,...)

Précisons que la compatibilité n’est pas la conformité : un document est
conforme & un texte ou un document de portée supérieure lorsqu'il n’est pas
contraire aux orientations ou principes fondamentaux de ce texte ou de ce
document et qu'il contribue, méme partiellement, a leur réalisation.

Commune de BION -
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CADRE ADMINISTRATRIF
N\
CHAULIE(
fUNGEARD FEE SAINT CHRISTOPHE DE GHAULIE!
LE MESNIL GILBERT
SOURDEVAL
MESNIL ADELEE CHERENGCE LE ROUSSEL ' LE FRESNE PORET
LE MESNIL TOVE
BELLEFONTAINE
UVIGNY LE TERTRE
Gt
LE MESNIL RAINFRAY
SEGUEY

CHEVREVILLE

.~

BARENTON

OUET
SAINT CYR DU BAILLEUL

MOULINES

SAVIGNY LE VIEUX BUAIS m/
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4 - Bilan du Plan d’occupation des sols

Le Plan d'Occupation des Sols de Bion a été approuvé le 14 avril 1981, Il
s'agit d'un document réalisé sous forme de groupement d'urbanisme formé de
5 communes : Mortain, Bion, Le Neufbourg, Romagny et Saint Jean du Corail.

4.1 Les objectifs d’aménagement

La commune de Bion est comprise dans un ensemble économique
cohérent que constitue la ville de Mortain caractérisé par la présence d'une
importante usine de fabrication de cébles électriques (ACOME). La commune
bénéficie également de I'attrait touristique de ce secteur.

Afin de trouver un équilibre entre la préservation du cadre naturel et le
développement li¢ au tourisme, il a été décidé de réaliser un Plan
d'Occupation des Sols.

Les objectifs prioritaires pour la commune de Bion étaient les suivants

— Création de zones UC et UB axées sur le bourg ancien afin
d'éviter toute dispersion de [I'habitat dans la campagne
deénudée.

— Protection du terroir agricole par son inscription en zone NC.

— Protection des espaces naturelles de la communes et
notamment des espaces boisés.

4.2 Perspectives démographiques et organisation spatiale souhaitée

La commune de Bion a connu une légére augmentation de sa population
durant les 20 ans précédant I'élaboration du Plan d'Occupation des Sols
(1962-1975). Basé sur le rythme de construction de 1968 a 1975, les
perspectives démographiques de ce document évaluaient & 100 habitants la
population de la commune en 1985. 5 hectares devaient étre urbanisés durant
cette période.

Ce développement devait essentiellement reposer sur une extension de
I'urbanisation dans la partie Sud-Est et Nord-Ouest du bourg afin d'éviter le
développement le long de la départementale n°32. Quelques parcelles avaient
egalement été retenues autour des hameaux ou secteurs urbanisés. Cela s'est
traduit dans le réglement et le zonage par la délimitation :

— d'une zone UB, zone urbaine correspondant aux abords immédiats,
du centre bourg, des hameaux les plus importants et des zones de
construction a densité moyenne,

— d'une zone UC, qui correspond aux extensions résidentielles,

— dune zone IINA, qui correspond & une zone d'habitation future
urbanisable par anticipation.

4.3 Préservation des espaces agricoles et milieux naturels

Afin de favoriser la protection de I'activité agricole caractéristique du
fonctionnement de la commune, une vaste zone NC a été délimitée.

Commune de BION - ARIM des Pays Normands 12
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Entierement vouée a l'agriculture, cette zone ne peut admettre que les seules
constructions liées & cette activité (maison d'habitation ou batiment).
De méme et sous réserve quils ne portent pas atteinte au bon
fonctionnement des exploitations, peuvent étre auforises :
* Le changement d'affectation, 'aménagement ou I'extension des
habitations existantes et leurs annexes,
*  Les dépbts d'hydrocarbure s'ils sont liés & des stations services,
* L'aménagement ou I'extension des établissements classés s'ils
ne conduisent pas a un classement supérieur,
* L'aménagement de terrain de campings s'ils correspondent a un
camping a la ferme.

Toutes les autres constructions non liées a I'agriculture ou ne présentant
pas un intérét général sont strictement interdites assurant ainsi le maintien des
surfaces exploitées.

Une vaste surface IIND a été definie afin de préserver les espaces
naturels de la commune. |l s'agit essentiellement des espaces boisés qui
couvrent la commune notamment dans sa partie Nord. Ces espaces ont en
outre été classés en espaces boisés a conserver.

4.4 Récapitulatif du zonage et du réglement

Le POS de Bion se reglemente en résumé de la fagon suivante .

Les zones urbaines :

- Une zone urbaine dite UB qui correspond au bourg.

- Une zone urbaine dite UC qui correspond aux extensions
résidentielles

- Une zone d'activités dite Uxf correspondant au domaine ferroviaire

Les zones naturelles d’urbanisation future

- Une zone d'habitation future, dite [INA, urbanisable par anticipation

Les zones rurales ordinaires

- Une zone naturelle dite NB qui correspond & un secteur d’habitat
individuel sans équipement public

Les zones de protection

- Une zone naturelle dite NC destinée a la protection des espaces
agricoles

- Une zone naturelle dite NCf correspondant au domaine ferroviaire

- Une zone naturelle dite IIND qui correspond au maintien en état du
milieu naturel

Commune de BION
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Aptitude bonne : aucune contrainte pour la mise en place de tranchées d'infiltration

Aptitude moyenne : contraintes conduisant 4 la mise en place d'un filtre & sable non drainé

Aptitude faible: quelques contraintes nécessitant la mise en oeuvre de tranchées dinfiltration surdimensionnées
I Aptitude trés faible: contraintes fortes imposant souvent la réalisation d'un filtre a sable drainé

l Aptitude nulle: imposant la mise en place d'un tertre d'infiltration drainé ou non
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ZONES URBAINES
U Zone urbaine de forte densité (mixte habitat et commerces)

ZONES A URBANISER
AU Zone a urbaniser immédiatement sous forme d'habitat
ZONES AGRICOLES
A Zone agricole
ZONES NATURELLES
N Zone naturelle
Nh  Zone durbanisation limitée

Zone inondable

Espaces Boisés Classés

Haies soumises & f'article L123-1-T du Code de f'urbanisme

Emplacement réservé

®  Elargissement de voing

® Elargissement de voirie

o Aménagement de carrefour

Zones humides classées au titre de farticle L123-1-7 du Code de I'Urbanisme

Batiments remarquables
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