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I/ CONTEXTE &
PRESENTATION DE

LA PROCEDURE




1.1. PREAMBULE ET OBJET DE LA MODIFICATION

la Communauté de Communes
(CDC) des Collines du Perche Nor-
mand méne depuis sa création en
2017 une véritable politigue d'ac-
compagnement des acteurs écono-
migues. Afinde favoriser I'implantation
et le développement des entreprises
et ainsi éviter la fuite vers les teritoires
urbains, il est indispensable pour la
CDC de proposer toutes les étapes du
parcours résidentiel des entreprises.

La CdC ne dispose plus d'aucune
parcelle économique sur le bassin sud
de son teritoire et seules guelques
parcelles sont encore disponibles sur
le bassin nord (secteur bellémois).
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En outre, la CdC est déja associée avec I'Etablissement Foncier de Normandie pour I'éfude et la
réhabilitation des friches industrielles. Son aménagement spécifique des territoires ruraux ne laisse
pas enfrevoir de « dents creuses » urbaines ou de réserves foncieres économiques publiques ou
privées permettant 'implantation de futurs projets.

La CdC des Collines du Perche Normand, a été sollicitée par un porteur de projet souhaitant im-
planter un centre d'apprentissage et de formation d'arfisanat d’art et d'excellence sur une zone
2AUx se situant dans la continuité des zones de la Croix Verte et du College.

i

Il est important de rappeler dans le présent préambule que la CdC souhaite organiser au mieux son
projet de zone d'activités en maitrisant les impacts économiques et environnementaux. Elle sou-
haite répondre & la demande des futurs acquéreurs dans le respect du développement durable,
de I'économie et de la préservation des ressources.

Le caractére inédit et exceptionnel du présent projet est intéressant pour le teritoire. I nécessitera
une emprise importante ainsi que la mobilisation d'un terrain « vitrine ».

Ce projet a pour ambition dans un premier lieu de créer un centre de formation, campus d'excel-
lence, puis de générer un Cluster d'entreprises dédié & I'arfisanat et notamment a une offre haut
de gamme.
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Ce projet se veut évolutif et partenarial avec d'autres artisans d'art pour assurer la pérennisation
des « savoir-faire » locaux. Le développement d'un écosystéeme économique spécifique sera favo-
risé par la concrétisation du lieu de formation.

Programmation du site envisagée

La zone 2AUX est idéale pour I'accueil et le développement de ce projet ambitieux. Située & une
porte d'entrée de |'agglomération bellémoise, une vitrine sur I'arfisanat d'art sera opportune.

L’ensemble des parcelles sont classées en zone 2AUx au PLUi du Pays Bellémois. C'est-a-dire que
c'est une zone envisagée pour I'urbanisation future & moyen/long terme.

Etant donné que cette zone & moins de 9 ans (Dans le cadre de la loi Climat et Resilience, les PLU(i)
approuvés avant 2018 maintienne cette régle), I'ouverture de cetfe zone nécessite une procédure
de modification de droit commun.

Cette modification n'a pas pour conséquence de changer les orientations du Plan d'Aménage-
ment et de Développement Durables (PADD), et entre dans le champ d'application de la proce-
dure de modification dite « de droit commun ».

Le projet de modification n® 2 du PLUi du Pays Bellémois consiste & :

e  Modifier le zonage le classement de la zone 2AUx dite de la pointe de Saint-Martin-du-Vieux-
Belléme en zone Ux , pour réaliser une zone d'activités sur une superficie de 8,23 hectares (hal),
en continuité de la zone artisanale du College et de la zone industrielle de la Croix Verte ;

» Créerune OAP afin de cadrer |'évolution du site ;

* Modifier le réglement écrit afin,

- de supprimer la zone 2AUX du reglement écrit.

- d'autoriser dans son_article 9, dans les secteurs Ah et Ax, une emprise au sol supérieure &
300 m2 pour les constructions a usage d'activités, d'entrepdts, de bureaux, de commerces
et de service;
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1.2. PRESENTATION DE LA PROCEDURE

LE CHOIX DE LA PROCEDURE DE MODIFICATION DE DROIT COMMUN

La procédure de modification du PLU estrégie par les articles L.153-36 & L.153-48 du code de I'urba-
nisme. La procédure de modification de droit commun est précisée ensuite par les articles L.153-41
& L.153-44 du code de I'urbanisme.

Arficle L153-36

Sous réserve des cas oU une révision s'impose en application de I'article L. 153-31, le plan local
d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la com-
mune décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou
le programme d’orientations et d’actions.

Article L153-41

Le projet de modification est soumis & enquéte publique réalisée conformément au chapifre Il du

titre Il du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopé-

ration infercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1. Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'ap-
plication de I'ensemble des regles du plan ;

2. Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3. Soit de réduire la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser ;

4. Soit d'appliguer I'article L. 131-9 du présent code.
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En ouvrant & l'urbanisation une zone 2AUx, les droits & construire seront majorés et la surface
d'une zone & urbaniser sera réduite.

L'ouverture a l'urbanisation d'une zone & urbaniser entre également dans le champ de I'Arficle
L153-38 du Code de I'Urbanisme.

La modification proposée ne porte pas atteinte aux grandes orientations du PADD (voir partie sur
la compatibilité avec le PADD) et a I'économie générale du Plan Local d'Urbanisme, approuvé
le 7 décembre 2017.
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2/ RAPPORT DE
COMPATIBILITE DE

LA MODIFICATION




2.1. COMPATIBILITE DE LA PROCEDURE AVEC LE PADD DU
PLUI DU TERRITOIRE DU PAYS BELLEMOIS

Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables du PLUI du Territoire du Pays Bellémois
identifie la commune de Saint-Martin-du-Vieux-Belléme (commune oU se situe le secteur de projet]
comme I'agglomération du territoire. Dans la réalité de terrain, la zone d'activite future se situe
dans le prolongement de la Zi de la Croix Verte et de la ZA dJ Collége localisées & Belléme ef Se-
rgny.

Le PADD prévoit sur ces communeas de conforter les espaces d'accuell d'aclivité économique &
I'échelle du PLUI. La zone 2AUx est présentée dans le rapport de présentation comme une zone
« zone d'urbanisation & moyen ou long terme, destinée aux activités & caractere professionnel, de
bureaux, de services, commercial, artisanal ou industriel ».

Le PADD prévoit également de « diriger le développement économique et de I'équipement com-
mercial spécialisé pofentiellement nécessaire au développement du commerce & 'échelle du
teritoire, et permetire le développement des activités commerciales periphériques exisfantes sur
deux sites potentiels d'accuell : La Marcissiere et le site de la Croix Verfe ».

Il s'agit ici de créer une offre en complémentarité de celles spécifiques aux centres bourgs et de

préner le rayonnement de I'agglomération.

Dans le cas présent, le projet prévoit & court terme d'implanter un centre d'apprentissage d'or-
fiscnat d'art et d’excellence. L'objectif plus lointain est de créer un site dédié spécifiguement au
marché de niche de I'arfisanat haut de gamme. Ce projet se veut évolutif et partenarial avec
d'autres artisans d'art pour assurer la pérennisation des « savoir-faire » locaux. Le développement
d'un écosystéme spécifique sera favorisé par la concrétisation de ce projet.

En ce sens la modification de droit commun est compatible avec 1a grande orientation n°1 du PADD
de « Conforter et renforcer le réle de I' Agglomération »

2.2. COMPATIBILITE DE LA PROCEDURE AVEC LE SCOT DU
PERCHE ORNAIS

La procédure de modification de droit commun du PLUI du Territoire du Pays Bellémois deit &tre
compatible avec le SCoT du Perche Ornais approuvé le 19/09/2018.

Le Document d'Qrientations et d'Objeciifs (DOO) du SCoT prévoit dans son axe n°? des orienta-
tions relatives a l'équipement commercial et arfisanal ;

B.1 - Soutenir et encourager la créalion de nouveaux emplois.

Le SCoT ambitionne de renforcer son dynamisme territorial en favorisant I'ensemble des conditions
contribuant & soutenir puis renforcer I'économie locale. |l prévoit notamment de proposer une offre
fonciére altractive permettant de soutenir les pépiniéres d'enfreprises et de favoriser les projets
novateurs. :

Le SCoT prone également de favoriser I'émergence de « pdles économiques thématiques », de
développer les filiéres artisanales spécifiques a l'identité du Perche et de s'appuyer sur les axes ma-
jeurs pour « vendre » le territoire,

COMPAT!BELITE DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN DU PLUj

Le projet proposé dans le cadre de la modification de droit commun répond parfaitement 4 ses
critéres. Il ambitionne de créer un tout nouveau pdle dédié dans un premier temps d la formation
dans le domaine de 'artisanat d'art et d'excellence puis dans un second temps de créer une
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émulation économique collective grace a I'implantation d'enseignes et de lieux de ventes et/ou
de services propres & I'arfisanat haut de gamme. A titre d’exemple, le principal porteur de ce pro-
jet d'ampleur est artisan d’art et gére une entreprise de fabrication de meubles haut de gamme

sur mesure aujourd' hui basée & Igé. Il souhaite concourir au rayonnement percheron a travers ce
projet.

La localisation pressentie sur I'actuelle zone 2AUx découle d'une nécessité de disposer d'un es-
pace suffisamment important ofin de créer un véritable effet vitrine anticipant l'installation d'un
futur pole.

L'imbrication de ce centre de formation sur un espace dit en creux au sein d'une zone d'activite
préexistante viendrait confondre le site aux autres activités. La pertinence du projet ainsi que son
impact en termes de lisibilité et visibilité serait moindre.

C.4 - Améliorer I'organisation et la lisibilité des zones économiques

Le SCoT identifie la partie Est de la zone d'activité existante en tant que zone économique sfructu-
rante et précise qu'il faut privilégier prioritairement le renforcement des zones situées sur les pdles
principaux ainsi que sur les zones économiques structurantes.

COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN DU PLUi

La ZI de la Croix Verte est frés clairement identifiée comme zone économique structurante. Elle faif
partie avec la ZA du Collége, des zones économiques majeures pour le territoire du Perche Ormnais.
L'ouverture & I'urbanisation de la zone 2AUx, en apportant une offre ciblée et complémentaire,
permettra de compléter de maniére continue ce pdle structurant de la frange sud de Belléme et
de Serigny.

C.5 - Préserver I'évolution des activités existantes et anticiper les besoins
Le SCoT prévoit d'intégrer un potentiel suffisant & horizon 2525, permettant d'accueilir de nouvelles
activités économiques. Il est notamment prévu une répartition comme suit :

Bassin de Mortagne 47 ha = 3.9 ha/an 3 SRS
[ Pays bellémois 25 ha = 2,1 ha/an | Répartition intercom 2017
Val d’Huisne 35 ha=» 2,9 ha/an

Perche rémalardais 19 ha =» 1,6 ha/an - 47 ha pour la Cde du Pavs de Mortagne-au-Perche
Perche Sud 09 ha = 0,8 ha/an L 60 ha pour la Cde des Collines du Perche normand |
Pays de Longny 14 ha = 1,2 ha/an - 28 ha pour la Cde Capur du Perche

Haut-Perche 14 ha =» 1,2 ha/an - 28 ha pour la Cde des Hauts-du-Perche
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Avec une seule et unique de zone 2AUx de 8,20 ha sur le PLUi du Territoire du Pays Bellémois la
consommation d'espace pour |'activité prévue sur les 10 prochaines années (horizon 2027) et com-
patible avec celle du SCoT du Pays du Perche Ornais (2017 - 2042). Cela permettra au PLUI suivant
de disposer d'un potentiel en extension pour I'activité (environ 17 ha sur la période suivante de 20
ans).

C.6 - Tolérer des exceptions pour la création de nouvelles zones

Le SCoT supporte ici comme objectif de «Tolérer I'implantation de zones nouvelles puis privilegier la
localisation de ces entités & proximité des axes structurants, en cohérence avec les déplacements,
sous réserve d’'une réflexion intercommunautaire et de mesures environnementales exemplairesy

COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN DU PLUJ

Implanté en continuité de zones économiques structurantes, le projet constituera cependant & lui

seul, une nouvelle entité économique a part entiere. Comme il a déja été mentionné, cette offre

sera tout & fait novatrice et unique sur le territoire percherons. L'actuelle zone 2AUX a été arrétée

pour plusieurs raisons

e Lo nécessité de développer une offre lisible sur un espace aujourd’hui neutre économique-
ment ;

* La proximité avec la RD 955 et plus généralement un positionnement ideal aux confins de plu-
sieurs axes structurants

LEGENDE

Trafic 2020

==De 500 & 700 véhicules / Jour

== De 700 a 1000 véhicules / Jour
==De 1000 & 2000 véhicules / Jour
== De 2000 a 3000 véhicules / Jour
= Da 3000 & 5000 véhicules / Jour
== De 5000 & 10000 véhicules / Jour

== 3 10000 véhicules / Jour

D - Créer les conditions d’'un développement économique soucieux de son environnement et des
enjeux climatiques

Le SCoT encourage la prise en compte de critéres environnementaux ou paysagers contribuant &
engager une phase de transition vers une mise en valeur environnementale de ces entfités.

COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN DU PLUI

L'évaluation environnementale réalisée sur le site dans le cadre de la présente modification areve-
1& des sensibilités écologigues qui ne sont pas antinomiques avec un potentiel aménagement. Ce-
pendant, une vigilance devra étre apportée dans la concrétisation de ce dernier afin de respecter
et préserver ces milieux. Une OAP a par ailleurs été prévue en ce sens afin d'assoir ces objectifs au
sein du document ayant une portée réglementaire. Les OAP prévoient également des orientations
en matiére de déploiement des énergies renouvelables.

La 2e modification du PLUi du Pays Bellémois est compatible avec les orientations réglementaires
du DOO du SCoT du Perche Ornais
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Sy CONTENU DE LA
MODIFICATION

LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT GRAPHIQUE (ZONAGE
1. OUVERTURE A L'URBANISATION DE LA ZONE 2AUX (PASSAGE EN ZONE UX)

LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT ECRIT
1. SUPPRESSION DE LA ZONE 2AUX
9. RECTIFICATION DE I’ ARTICLE 9 EN ZONE AGRICOLE

LES MODIFICATIONS APPORTEES AUX OAP

1. CREATION D’UNE ORIENTATION D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SUR LE
L'ANCIENNE ZONE 2AUX




3.1. LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT GRAPHIQUE
(ZONAGE]

1. OUVERTURE A L'URBANISATION DE LA ZONE 2AUX (PASSAGE EN ZONE UX)

La zone 2AUx localisée sur la partie sud de la commune de Saint-Martin-du-Vieux-Belléme et située
en continuité de zones d’activités existantes passe en zone Ux sur une superficie d’environ 8,2 ha.
Il faut noter qu'il s’agit du seul secteur 2AUx identifié sur le PLUi du Territoire du Pays Bellémois.

JUSTIFICATIONS DES EVOLUT

Permettre I'aménagement imminent et & court terme de ce secteur identifié par le PLUi comme
mutable (en extension) pour de I'activité. Le réglement précise que la zone 2AUx est « une zone ¢
caractére naturel, destinée & éire ouverte & |'urbanisation pour I'accueil d'activités & caractere
professionnel, de bureaux, de services, commercial, artisanal ou industriel ».

LONAGE AVANT MODIFICATION
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3.2. LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT ECRIT

1. SUPPRESSION DE L'ENSEMBLE DES DISPOSITIONS LIEES A LA ZONE 2AUx
La zone 2AUx est entieérement supprimée du réglement écrit.

JUSTIFICATIONS DES EVOLUTIONS

Le secteur concerné par la présente modification correspondant & la seule zone 2AUx du territoire,
son passage en zone Ux implique la suppression du secteur 2AUx.

EXTRAIT DU REGLEMENT ECRIT MODIFIE

U899 - Réglement littéral 62 U899 - Réglement littéral

2. RECTIFICATION DE L'ARTICLE 9 (EMPRISE AU SOL) EN ZONE AGRICOLE

L'article A évolue pour pour dissocier les régles d'emprise au sol applicables & la zone A (les sous
secteurs Ab et Ah) avec celles du sous-secteur Ax.

REGLEMENT AVANT MODIFICATION

ARTICLE A9 - Emprise au sol des constructions

A compter de la date d'approbation du Plan Local d'Urbanisme, la
somme de lI'emprise au sol des constructions non liées & I'agriculture ne
devra pas dépasser 300 m2,
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REGLEMENT APRES MODIFICATION

ARTICLE A 9 - Emprise au sol des constructions

Dans I'ensemble de la zone A,

A compter de la date d’approbation du Plan Local d'Urbanisme, Ia
somme de 'emprise au sol des constructions non liées & I'agriculture
ne devra pas depasser 300 m2.

En complément, dans les secteurs Ah et Ax,

A compter de la date d'approbation du Plan Local d'Urbanisme
Infercommunal, la somme de I'emprise au sol des constructions
a usage d'activités, d'entrepdts, de bureaux, de commerces et de
{ services ne devra pas dépasser 1000 m2.

JUSTIFICATIONS DES EVOLUTIONS

Cet article, dans son écriture initiale, limite I'extension des constructions non liées & I'agriculture sans
distinction :

- de la destination des constructions ;

- des secteurs concernés et notamment des Secteurs de Taille et de Capacité d'Accueil Limitée
(STeCAL) a vocation économique (Ax) et & vocation principale d'habitat (Ah) qui sont des secteurs
en zones agricoles autorisant les activités économiques qui ne sont pas en lien avec |'agriculture.

La régle initialement rédigée est incohérente au regard de I'empirise proposée (300 m?) et des des-
tinations autorisées en zones Ah et Ax. Les activités economiques ont un besoin en emprise au sol
conséquent pour pouvoir se développer. Il faut par ailleurs noter que la zone Ux ne réglemente pas
I'emprise au sol des activités économiques afin d'assurer leur libre développement.

Les spécificités liées & la zone A, et & la proximité avec le monde agricole, conduit & proposer une
régle intermédiaire, oU I'emprise au sol des b&timents actuels et futurs est cadrée, mais, en cohe-
rence avec les typologies de construction du monde économique et commercial.

La zone Ah sera trés peu impactée par cette évolution. En comparant les bases de données BD
Topo et BDNB, il a été possible d'identifier les batiments réservés a des activités industrielles, ceux
réservés & des activités commerciales, administratives ou de services. Certains batiments sont
d'usages inconnus mais il s'agit de grands batiments dont I'architecture générale laisse penser &
une fonction industrielle, agricole ou commerciale.

Les surfaces moyennes en zones Ax et Ah sont aujourd'hui les suivantes :

AX Ah
Batiment & usage commercial, admi- | 277 m? (15 b&timents) 219 m? (1 seul batiment sur le
nistratif ou de services STECAL)
Batiment réservé & des activités indus- | 582 m? (5 batiments) / (pas de batiment en Ah)
trielles
Batiment & usage iconnnu mais dont | 123 m? (12 batiments) 212 m? (6 batiments)
I'architecture générale révele une
fonction industrielle, agricole ou com-
merciale

La surface moyenne totale tous b&timents confondus et sur les deux STECAL est de 282 m? Larégle
d'emprise au sol dans sa rédaction initiale est bloguante pour la grande majorité des entreprises qui
souhaiteraient se développer. La nouvelles rédaction permettra une évolution moyenne de |'ordre
de 700 m? mais ne concernera qu'une petite quarantaine de batiments.
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3.3. LES MODIFICATIONS DES OAP

1. CREATION D'UNE ORIENTATION D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION SUR LE L'AN-

CIENNE ZONE 2AUX

L'ouverture & 'urbanisation de la zone 2AUx induif ka création d'une CAP afin d'autoriser le futur
aménagement de la zone tout en répondant aux enjeux environnementaux clefs :

PROPOSITIONS D'ORIENTATIONS

JUSTIFICATIONS

'FORMES URBAINE ET ORGANISATION DU BAT|

Secteur & vocation d'enseignement et écono-
migue

'ouverture & l'urbanisation du secteur 2AUX
gst prictitairement motivée par la création d'un
centre d'apprentissage d'excellence dans le
domaine de 'arfisanat. Ce premier projet per-
mettra d'évoluer vers une zone &conomigque
dédide & artisanat et plus particulierement &
Fartisanot haut de gamme.

» Forme et volume du bati permetiant une in-
tégration de I'aménagement dans le milieu
environnant et favoeriser I'effet vitrine.

+  Des formes urbaines a 'échelle et une colo-
rimétrie des batiments adaptée & I'environ-
nement local '

« Des espaces de livraison et fechnique & I"ar-
riére des bdtiments et non visibles depuis les
espaces publics ;

+ lLe déploiement des énergies renouvelob!es
{photovoltaique en toiture par exemple)

+ Le projet s'inserit sur ¢ca frange Est en conti-
nuité ce zones d'activités préexistantes.
Cependant il est bordé par des milieux na-
turels et agricoles foris. Un effei vifting sera
recherché afin d' affirmer la lisibilité de cette
nouvelle zone depuis la RD 955. Cependant,
ces percements devront &tre ponctuels afin
de préserver I'importante haie végetiale qui
borde la route départementale ;

« Les formes, volumes, aspects, implantations

“doivent étre en cohérence avec I'environ-
nement préservé du site ;

+ Le déplolement des énergies rencuvelables
se justifie naturellement par une dynamigue
nationale de déploiement des installations
de production des énergies vertes. Les em-
prises conséguentes des bdtiments écono-
miques favorisent de tels dispositifs.

+ Créer de nouvelles permeabilités infernes au
site. _ '
+ Accés dimensionnés aux besoins de |'opé-
ration pour assurer la protection des usagers
e+ Création de cheminements doux.

L'aménogement au sife nécessitera la créa-
ion d'une desserte interne suffisante & la fois
pour desservir les flux véhicules et les flux poids-
lourds nécessdires aux activités. Il est trop 16t
aujourd’nui pour définir o serent exactement
situés les aecés permettant d'entrer et de sortir
sur le sife.

Cependant, des possibiltés d'entrer & la fois &
I'Quest et & I'Est du site sont envisageables et
permeftraient de créer un axe fransversal des-
servant 'ensemble des activités.

Ces demiers devront étre définis en fonction
des contraintes opérationnelles de aména-.
gement. L'aménagement du site favorisera les
cheminements doux notamment vers les autres
secteurs urbains, justifié par une veolonté de ré-
duction des empreintes carbones .
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« Voir article Ux 4 au réglement écrit

*  Gestion des eaux de ruissellement sur le sec-
teur de l'opération,

s L'aménagement du secteur est condifion-
né par la mise en conformité des mangue-
menis administratifs du 15/04/22 constatés
surles ZA voisines de la Croix Verte et du Col-
lege (contrdle des installations de gestion
des eaux pluviales et du respect des pres-
criptions du dossier loi sur I'ecu de 2012),

En termes d'état inffiat, la STEU de Saint-Martin-

du-Vieux-Belléme est conforme en équipement
et en performance. Avec une charge maximale
en entrée de 3 500EH et une capacité nominale
de 9 GOCEH, la STEU est loin d'aveolr atteint ses
capacités maximales, Dans un courrier, annexé
a o présente nofice (et cccompagnant le rap-
port annuel d'assainissement), le président de
la SIA de Belléme alteste que la STEP dispose
d'une capacité suffisante pourrecevolr de nou-
veaux branchements.

Enmatiere de creation de réseaux, le réglement
écrit précise d'ores et déjd les prescriptions pour
ia zone Ux.

Il est cependant important de rappeler 'avis de.
la DDT du 25/08722 précisant que les ZA de la
Croix Verte et du Colleége font I'objet d'un rap-
port de manguement administratif du 15 avril

12022 suite & un contréle des installations de ges-

tion des eaux pluviales et du respect des pres-
criptions du dossier loi sur l'egu de 2012, De cet
avis est nde o condition d'cuverture & 'urbani-
safion de |a zone 2AUx,

Utilisation de matériaux perméables et de plan-
tations dans e fraitement des aménagemenis
extérieurs

Préserver 10% perméable sur les emprises non
baties et les fraitements extérieurs, Les OAP de-
mandent également & ce que les surfaces libres
de toute construction, ainsi que les dires de sta-
tionnement des véhicules légers soient étre vé-
gétalisées. Cela se justifie par le nécessité de
mainfenir des surfaces poreuses favorisant le
ruissellement des eaux. L'enjey de végéialisa-
tion est ici majeur est se justifie par le caractere
naturel du site aujourd'hui préservé. L' artificiali-
sation de ce secteur doit s'inscrire dans un &crin
naturel qualitatit oU les milisux les plus remar-
quables ainsi que les tframes seront préservés.

Préservation d'un recul des constructions sur le
bassin existant et création d'un second bassin
(également bassin de gestions des eaux plu-
viales) pour améliorer I'habitat des amphibiens

Le bassin devra &fre conservé ainsi que son ali-
mentatfion en eau afin de garantir le maintien
de I'habitat des amphibiens

protégés. Une marge de recul des constructions
de 25 mefres sera également & implanter afin
de limiter le dérangement et conserver un cor-
ridor de déplacement des individus,

La création d'une seconde mare se justifie par
le nécessité d'améliorer la population d'amphi-
biens.
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Préservation voire création des haies

Préservation totale de la parcelle constituée de
fourrés ainsi que du verger

Préservation partielle de la prairie. En casd'amé-
nagement sur la parcelle 0G 221, la perfe de
la prairie pourrait étre compensée le long des
haies et des lisiéres.

Les haies et les fourrés représentent des habi-
tats de reproduction, de chasse ou de fransit
pour de nombreuses espéces bocageres pro-
tégées. QOutre les oiseaux, deux espéces de
reptiles (dont la Couleuvre d'Esculape) et une
espece de mammifére terrestre protégée (Ecu-
reuil roux) y sont notamment retrouvées. Egale-
ment, plusieurs espéces de chauves-souris (dont
la Barbastelle d'Europe et la Noctule de Leisler)
sont actives sur le site (activité de chasse).

La prairie constitue un habitat de chasse pour
les chauves-souris. Une compensation sera pos-
sible en cas d'urbanisation justifiee par le fait
qu'il a été enregistré une activité plutét centrée
le long des haies et des lisieres. La compensa-
tion de cet espace pourra donc se faire le long
du chemin de randonnée (connexion entre le
fourré et le verger) ainsi que sur la pointe ouest
du site,

Préservation de la trame noire par la réduction
des nuisances lumineuses. A titre d'exemple,
il pourra étre utilisé des lampes & vapeur de
sodium basse pression de couleur orangée ou
Leds de couleur ambre.

Cela se justifie par la protection de la biodiver-
sité nocturne de la pollution lumineuse. Il a no-
tamment été identifié sur le site, des populations
de chauve-souris.

LEGENDE

PRINCIPE DE FORME URBAINE ET D’OR=
GANISATION DU BAT!

fgg Activités mikfes

_,/ \ Effet vilrine depuis I RD 955

PRINCIPE D'ORGANISATION DELA
DESSERTE ET-DES DEPLACEMENTS

Chemin rural & préserver

Passage de résequx d mainenir en fiiche
Trocw indicalilr

{—» “Pincipe d'dccds ausite
PRINCIPE D'INSERTION PAYSAGERE ET

ENVIRONNEMENT
Parcelle constituée de fourés et d'un

verger dont 'habitat est & préserver
- Prairie compensatolre
@ Moredcrder
Bassin & préserver ef instauration
d'une z0ne inconstructible de refrait

===== Hale & présener

Haie a planter

PLUI du Pays Bellémois - NOTICE DE PRESENTATION DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN 19




PLUi du Pays Bellémois - NOTICE DE PRESENTATION DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN

20



4/ JUSTIFICATIONS
DE L'OUV ERTURE A

L'URBANISATION




1.3. JUSTIFICATION DE L'OUVERTURE A L'URBANISATION DE
LA ZONE 2AUX DE BELLEME

Article L153-38Version en vigueur depuis le 01 janvier 2016
Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Lorsque le projet de modification porte sur l'ouverture & lurbanisation d'une zone, une délibération
motivée de l'organe délibérant de I'établissement public compétent ou du conseil municipal justi-
fie I'utilité de cette ouverture au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les
zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones.

1. FAISABILITE OPERATIONNELLE DU PROJET

La faisabilité du projet est ici tout & fait avérée. Il émane d'un professionnel du milieu de la fabrica-
tion de meuble haut de gamme qui souhaite pouvoir se développer et fransmettre son savoir-faire
dans le domaine pluridisciplinaire qu'est I'artisanat. Il s’agit une fois encore d'un partenariat ou le
projet sera intégré dans un écosystéme plus large avec une identité de « campus d'excellence ».

Al'échelle intercommunale, le dynamisme économique est fondée. La CCCPN a environ 65,6 hec-
tares de ZAe. Elles sont réparties dans 6 zones :

NOMDELAZA /I SURFACEEN HA
ZA DES BOULAIES 173
ZA DES VAUX GOMBERTS 6.6
IA DU COLLEGE 17.8
7] CROIX DES ROCS 6,1
ZI' LA BRUYERE 8,2
ZI DE LA CROIX VERTE N
TOTAL : 65.6

La CCCPN a inventorié les parcelles sur les 6 zones d'activités intercommunales par état de com-
mercialisation.

La CCCPN dispose d'une base de données référencant le statut des parcelles au sein des ZAe,
gu'elles soient louées, non cessibles, occupées, sous compromis, vendues, en confact, en état de
friche, en projet ou en dent creuse. Ainsi, environ 70% (45,1 ha) des parcelles sont occupées ; 8,4%
(5,5 ha) des parcelles sont vendues et 8,3% (5,5 ha) des parcelles sont non cessibles (bassin, gestion
des eaux pluviales).

Statut de commercialisation des espaces économigues
commrunautairss en % (et en ha)

ik
st 2SRRI

- BA L8 fio}
Eoanat ., |

412700} i B3 (5.5 ko)

BAEahal . Lgas

u [z cessilia

LE{1,1 kot
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2. JUSTIFICATIONS DE L'UTILISE DE L'OUVERTURE DE LA ZONE 2AUX AU REGARD DES CAPACITES
INEXPLOITEES

L'ouverture & I'urbanisation de la zone 2AUx se justifie par un souhait de développer un écosystéme
économique spécifique dédié & I'artisanat et pourquoi pas & I'arfisanat «khaut de gammen et 4 la
formation d'excellence. C'est la naissance d'un pdle & part entiére qui est ici souhaité.

Il a été recherché un site permettant d'assurer « I'effet vitrine » du projet et faire rayonner le sa-
voir-faire Percheron. Il s'agit donc ici d'un site tout & fait novateur qui ne peut s'inclure dans une
zone existante qui aurait pour conséquence d'estomper la lecture d'un tel projet.

En effet, il subsiste ponctuellement quelques espaces en creux ou constructibles dans les zones
d'activités du territoire du PLUI (zone Ux / Ax). A fitre d'exemple, sur la ZA d'Igé dispose d'une par-
celle de libre mais dont la mutation est en projet :

IA1gé
: =R Ces espaces sont de plus en plus
rares. Comme il a été précédem-
Zone : ZI Croix des Rocs z z Zirin
Communer ment evoque,!lo CdC est déja as-
sociée avec |'Etablissement Fon-
2 cier de Normandie pour 'étude
3 zone n ey . )
Coriniralistion et Ia'rehoblh’rc’flon des.fnches in-
B vendu dustrielles. Ce partenariat permet
 Occupé d'optimiser les éventuels espaces
! o industriels libres du territoire.

Non commercialisable

De maniére générale, aucune des zones industrielles et @conomiques du terifoire {Zones Ux et Ax

au zonage) ne réunit les criteres suivants :

« Une emprise suffisamment conséquente pour permettre le développement d'un pdle a part
entiére ;

« La possibilité de profiter d'une implantation le long d'un axe de circulation majeure afin de gé-
nérer |'effet vitrine.

Le porteur de projet souhaite créer un véritable pdle dévolu & la formation et I'artisanat. Les sites
actuels disposent d'ores et déja d'une offre qui leur est propre (grande surface commerciale,
concessionnaire, site de métallurgie, coopérative agricole, etc.).

Ainsi I'implantation au sein d'un site existante aurait pour conséquence de noyer le projet au sein
d'une offre économique preexistante.
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Concernant les zones d'activités en confinuité de la zone 2Aux : ZA du College et ZI de la Croix
Verte, Il est intéressant de soulever que les potentialités d'aménagement sur ces sites commencent
& se faire rares démontrant une réelle dynamique de développement économique sur ces deux
secteurs contigus.

T oY . ] o P ? = I e
[ zone i Collines du

Commercialisation ) g " o 1 Hoo 8w h N B
En contact f L

# : e | Zone :ZA duColkge
o i Yt ol e Commune : Belléme

| Occupé
&[] zone
| Commercialisation

" S A Sl o ] En contact
B Vendu T ; :

Lové

' Sous compromis

Non commercialisable 2 £ &5 = == ey By e

? 3 ' g f 5 5 Sous compromis
B vendu
Nen commercinfisable

La ZA du Collége est entigrement occupée et/ou vendue. En effet, la carte n'est pas tout & fait
d jour, les quelques parcelles affichées comme vendues sont depuis occupées.

Collines du

PEREHE

H O h®w aHD
Commanagia e Communet

Zone: ZI de Ia Croix Verte
Commune - Beiforét-en-
Perche

Czens
Commercislisation
Enconnct
B vendu
W Louk

Hon commerciaksatle

D Zone

Commercialisation
En contact

B vendu

77 Loué

Non commercialisable

Méme constat surla ZI de la Croix Verte oU presque la totalité des parcelles est aujourd'hui ven-
due ou louée. Les quelques parcelles centrales restantes font I'objet de vellgités d'acquisition ef
d'aménagement & court terme. La ZI de la Croix Verte est donc elle aussi, inenvisageable dans le
cadre du projet objet de la présente modification.
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INCIDENCE DE LA MODIFICATION SUR L'ENVIRONNEMEN TO-EVALUATION

L'ouverture & I'urbanisation de cette parcelle est soumise & une décision de la Mission Régionale
d'Autorité Environnementale (MRAe} de Normandie dans le cadre d'un examen U Cas par Cas.

Dans son avis du 29 septembre 2022 (N° MRAe 2022-4549), la MRAe a dcté que cetfe modification
du PLUj &tdit soumise & I'évatuation environnementale. Sont notamment visés les impacis potentiels
du projet sur la biodiversité, la consommation d'espaces agricoles et naturels, les sals, les pollu-
tions, les ressources en eau et enfin la gestion des eaux usées et pluviales. Dans son avis, [a MRAe
s'appuie entre autres sur la proximité de sites naturels remarquables appartenant, dont plusieurs
appartenant au réseau Natura 2000, & la présence d'habitats naturels (parcelles forestieres en ré-
génération, haies, prairies) favorables & des espéces protégées {d'oiseaux notamment), dinsi que
sur le contexte bocager favorable aux chauves-souris.

L'évaluation environnementale compléte est consultable dans le présent dossier de modification
du PLUI.
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