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I. EIéments de contexte et choix de la procédure

I.1- L'objet de la procédure

Le Plan Local d'Urbanisme Intercormmunal valant Plan Local d'Habitat (PLUi-H) des Pays de 'Aigle a
été approuveé par délibération du Conseil Communautaire en date du 26 septembre 2024.

La présente procédure de modification simplifiée est annexée a la délibération du conseil communau-
taire en date du 9 octobre 2025.

Le PLUI est un document évolutif qui doit s'adapter aux modifications des textes |égislatifs et régle-
mentaires, ainsi qu'aux projets d'aménagement et de constructions que souhaitent développer les
communes afin de mettre en ceuvre leurs projets de territoire.

Un an apreés I'approbation du PLUIi-H, les élus de la Communauté de communes des Pays de 'Aigle ont
constaté deux erreurs dans leur reglement graphique qui blogquent aujourd’hui la réalisation de projets
communaux et intercommunaux.

Ainsi, avec cette premiére modification simplifiée, les élus souhaitent ajuster le PLUi-H pour permettre
la réalisation de ces projets et corriger ces erreurs matérielles.

1.2 - Justification du choix de la procédure

Le présent projet d'adaptation du document d'urbanisme s'inscrit dans le champ d'application de I'ar-
ticle L153-45 du code de 'urbanisme et donc de la procédure de modification « simplifiée » du docu-
ment d'urbanisme.

Article L153-45 du code de l'urbanisme

« La modification peut étre effectuée selon une procédure simplifiée :

1° Dans les cas autres que ceux mentionnés a l'article L.153-41;

2° Dans les cas de majoration des droits a construire prévus a l'article L. 151-28;

3° Dans le cas ou elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle ;
4° Dans les cas prévus au Il et au lll de l'article L. 153-31.

Cette procédure peut étre a l'initiative soit du président de ['établissement public de coopération
intercommunale ou du maire d'une commune membre de cet établissement public si la modification
ne concerne que le territoire de cette commune, soit du maire dans les autres cas. »

Les modifications envisagées ont pour objectif de:

- Corriger I'erreur de zonage sur les communes de I'Aigle et de Saint-Ouen-sur-
Iton afin d'intégrer le périmétre de la ZAC de la Frémondiére.

- Modifier 'TOAP Fernand-Michaux pour modifier le périmetre de la ZAC de la Fré-
mondiere et intégrer les dernieres mises a jour du projet.

- Corriger une erreur de zonage sur la commune de Rai pour permettre la fin de
la réalisation d’'un lotissement.

Ces dernieres :

o Ne portent pas atteinte aux orientations définies par le PADD ;

o Ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiere ;

o Ne réduisent pas une protection édictée en raison des risques de nuisances, de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de
graves risques de nuisance.

La procédure de modification simplifiée est donc retenue.
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.3 - La concertation

Conformément aux exigences du code de I'urbanisme, la présente procédure fera I'objet d'une mise a
disposition du public.

Le projet sera également soumis a avis des personnes publiques associées (PPA) conformément au
code de I'urbanisme (article L 153-34) avant le début de la mise a disposition du public.

Par délibération en date du 09/10/2025, le conseil communautaire du Pays de I'Aigle (CCPA) a fixé les
mesures de publicité suivantes :

- Mise a disposition du public du dossier de modification simplifiée n°1 en mairies de L'Aigle, de
Saint-Ouen-sur-lton, Rai et a la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle, aux jours et
heures d'ouverture des Mairies et de la CdC, du 17/11/2025 au 17/12 inclus,

- Mise a disposition d'un registre permettant au public de formuler ses observations en mairies
de L'Aigle, de Saint-Ouen-sur-lton, Rai et a la communauté de communes, aux jours et heures
d'ouverture des Mairies et de la CdC, du 17/11/2025 au 17/12 inclus,

- Parution d’un avis précisant I'objet de la modification simplifiée, les dates, le lieu, les heures aux-
guelles le public pourra consulter le dossier et formuler des observations. Cet avis sera publié
dans un journal d'annonces légales diffusé dans le département, et ce, huit jours au moins avant
le début de la mise a disposition du public. Cet avis sera affiché en mairies de L'Aigle, de Saint-
Ouen-sur-lton, de Rai et sur le site internet de la communauté de communes dans le méme
délai et pendant toute la durée de la mise a disposition.
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I. ZAC DE LA FREMONDIERE

I.1- Présentation de I'objet

a - Présentation du projet

Le projet d'extension de la zone d'activité de la Frémondiére, située a cheval sur les coommunes de
I'Aigle et de Saint-Ouen-sur-Iton, est un projet ancien porté par la Communauté de commmunes du Pays
de L'Aigle. En effet, la délibération de création de la ZAC a été prise le 26 avril 2012. La Commmunauté de
communes du Pays de 'Aigle (anciennement Communauté de Communes Du Pays de L'Aigle et de la
Marche) a confié a la SHEMA la conduite de la réalisation de la ZAC. Le cahier des charges de cession
de terrain a la SHEMA, 'aménageur du site date de juillet 2013.

Le projet de ZAC, de 27,5 ha a vocation d’'activités se situe, le long de la Route Départementale n°918 en
continuité Sud Est de la Zone Industrielle n°1 et de la zone d’activités du Buat.

Tel que présenté dans le dossier de création de la ZAC, la réalisation du projet a pour objectif de:

- Soutenir 'emploi et le développement économique sur le territoire de la Communauté de
communes, en permettant d’accueillir de nouvelles entreprises et en accompagnant le dé-
veloppement d'entreprises déja installées sur le territoire.

- Poursuivre la croissance urbaine dans un souci de cohérence architecturale, urbaine et pay-
sagere ;

- Accroitre et diversifier I'offre de terrains a vocation d'activités,

- Développer les liaisons douces (piétonnes et cycles),

- Requalifier les espaces publics et les entrées d’'agglomération.

Afin de répondre aux mieux aux besoins des entreprises, le projet de la ZAC prévoit une diversité adap-
tée:
- Entaille, des petites parcelles (moins de 1500 m?2) aux grandes parcelles (supérieurs a 1 ha).
- Entype (artisanat, artisanat de production et industriel, tertiaire, équipement public...).

- En statuts (accession, location des parcelles),
- En mode de financement : privé ou public.

Il est aussi prévu avec 'aménagement de ce secteur de traiter qualitativement les nouveaux espaces
urbanisés, afin de limiter les nuisances pour les riverains et de créer des espaces tampons avec parcelles
agricoles voisines.

Comme prévu dans la délibération de création de la ZAC, il est notamment prévu dans le projet :

- L'aménagement des abords de la RD 918 en espace paysager ;

- L'aménagement d'un secteur tampon de protection visuelle et phonique pour les habita-
tions les plus proches;

- Larecherche de continuités piétons/cycles séparées des chaussées, permettant de rejoindre
la continuité du réseau départemental au Nord Est ;

- La création d'ouvrages (noues et bassins) de rétention et dépollution des eaux pluviales, ré-
partis dans la zone, compte tenu de l'existence de deux bassins versants distincts ;

- La création d'une armature paysageére inexistante aujourd'hui, pour l'intégration des futurs
établissements.
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Figure 2 : Plan du site découpé en ilots pour faciliter sa commercialisation (en rouge le périmétre de la ZAC)

Afin de faciliter la réalisation de la ZAC, le secteur a été découpé en plusieurs tranches dont la premiére
est en cours de réalisation.
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Figure 4 : Vue satellite de la ZAC en 2025 avec I'état d'avancement de la premiere phase
(source Google Satellite)
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b - Exposé des modifications attendues

Comme présenté précédemment, le dossier de la ZAC a vu le jour en 2012 et son périmeétre est connu
depuis cette date.

Z.A.C. DE LA FREMONDIERE

Zone d’Aménagement Concerté a vocation d’activités

s =3 v

Mai 2013 DOSSIER DE REALISATION
6 — COMPLEMENTS A L’'ETUDE
DIMPACT

Figure 5 : Page de garde du dossier de réalisation de la ZAC en mai 2013 présentant le périmétre du site

Or, lors de I'élaboration du PLUI, une erreur a été commise dans la réalisation du reglement graphique
et des OAP. En effet le périmeétre n'a pas entierement été pris en compte et une partie de la ZAC a été
classé par erreur en zone A.
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Figure 6 : Extrait du reglement graphique en vigueur sur le Géoportail de l'urbanisme
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Il s'agit d’'une erreur manifeste lors de I'élaboration du PLUI-H puisque ce périmetre ne suit ni les limites
connues de la ZAC, ni les limites naturelles du paysage, ni le parcellaire cadastral. De plus, le périmeétre
de la ZAC était déja intégré dans les anciens PLU de I'Aigle et de Saint-Ouen-sur-Iton et aurait dG étre
intégré tel quel dans le nouveau PLUI-H.

Documents d’orientation

P.L.U.de L'Aigle
.[:| Ua | cowmmevu
1 Ub T COURORN

]11Uc 28 COURCNNE

WAINES.

2ONES

zones
MATURELLES

I ] ZONE NATURELLE A RSOUES
0 |Nr S

Zone & urbaniser & vocation de zone d'activités
Réserve fonciére

Réserve fonclére & vocation de zone d'activités

Uz Zone artisanale ou industrielle

| Zone artisanale ou Industrielle

1
Zone d'habitat pavillonnake ‘
o e o 1

Figure 7 : Périmetre de la ZAC présent dans les anciens PLU de Saint-Ouen-sur-Iton et de I'Aigle

La liste ci-dessous montre les parcelles concernées par la réalisation de la ZAC en 2012 et ne fait pas
état que certaines parcelles (comme la H 141 sur la commune de Saint-Ouen-sur-Iton) n'en font que
partiellement partie.

Commune Section N°  SURFACE (m? PROPRIETAIRE
H 119 2765 | M. EDON
MHATTET
Mme LETSCHERT Jacqueline
H 17 3553 | M. EDON
MHATTET
Mme LETSCHERT Jacqueline
SAINT QUEN SURITON  |H 9 15 470 | M. BUFFARD Patrice
H 120 23 215| M. BUFFARD Patrice
H 135 47 314 | M. BUFFARD Patrice
H 137 30 714| M. BUFFARD Patrice
H 139 55 849 | M. BUFFARD Patrice
H 150 834
H 141 65 130 | Mme FRAPPAT Joseyine
L'AIGLE AX 25 4795 | Mme FRAPPAT Joseyine
AX 169 25 370| FAMAR L'AIGLE

SOUS TOTAL 275009

Figure 8 : Recensement des différents propriétaires et des parcelles concernés par la ZAC

Il est donc demandé avec cette présente procédure de corriger cette erreur de zonage en incluant en
totalité les parcelles présentées dans la liste ci-dessous et de basculer 2,61 ha de la zone agricole vers la
zone T1AUz afin d’'intégrer le bon périmétre de la ZAC. Aujourd’nhui, cette erreur de zonage blogque I'amé-
nagement du reste du site.
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1.2 - Pieces modifiées

Ainsi, avec cette procédure, il est demandé de modifier le reglement graphique et 'OAP Fernand Mi-

cheaux liée a |la réalisation de la ZAC.

a - Reglement graphique

Extrait du reglement graphique de Saint-Ouen-
sur-Iton avant la modification

Extrait du reglement graphique de Saint-Ouen-
sur-lton aprés la modification

Extrait du reglement graphigue de L'Aigle avant
la modification

Extrait du reglement graphique de L'Aigle apres
la modification

L0 0 |

i .

| SR T
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b - OAP sectorielle

Le projet de 'OAP modifié prend a la fois en compte le nouveau périmétre mais aussi les intentions
d’aménagement de la SHEMA comme présenté dans le dossier de la ZAC.

Lo | Perimétre de arsation

PROJET
DE Z.A.C
f

Secteur d'extension potentielle
T2 21 Sedeurde créaion (tettiaire, artisanat, indusiie,..)
— @ Requalification ou création de carmefour de distribution
mesmmsan  Principe de voirie de desserte dela ZAC
Principe de voirie secondaire optionnelle (4 titre indfcatif)
h Principe de localisation d'accés ou de voirie secondaire ou tertiaire de la ZAC (4 titre indicatif)
s PYINCipE dit liaison douice ou chemins dentretien & créer (a titre indicatif)
e PYINCIDE de noue de rétention (atitre indicatif)
Principe de noue de transit (a titre indicatif)
) Bassin de rétention paysager (4 titre indicafif)
1 Autre espace vert public (& titre indicatif)
Principe de mesure compensataire (4 titre inicatif)
Ve

AMENAGEMENT DES
ESPACES PUBLICS

Principe de plantations (é itre indfcatif)

Figure 9 : Projet d'aménagement présenté par la SHEMA dans le dossier de la ZAC

OAP avant modification du PLUi-H OAP apres modification du PLUI-H

Périmétre OAP

Périmetre OAP

/7  Economie 7 Economie
— Voie primaire

Il Espace 3 végétaliser
[Tad Haie paysagere a préserver

A Accés principal .
@  Frange naturelle paysagére
& créer
A Acces secondaire
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Il. LOTISSEMENT COMMUNAL « LES MAISONS PROVOST Il »

Il.1 - Présentation du projet

a - Présentation du projet

La commune de Rai, située en périphérie Ouest de I'Aigle, souhaite réaliser une opération de construc-
tions neuves a usage d’'habitation au coeur du bourg, a proximité de la mairie.

La parcelle a aménager se situe en arriére-plan d'une précédente opération communale Les Maisons
Provost. Il s'lagit d'une propriété communale.

Aussi, la commune a déposé le 20/09/2022 un permis d'aménager pour la création d'un lotissement
« Maisons Provost Il » comportant 19 lots sur une superficie de 17 953 m?2.

Le permis a été délivré le 01/12/2022 et modifié le 12/11/2024.

Le projet vise a 'aménagement d'une zone d’habitat en continuité des habitations existantes, dans le
respect d'une densité raisonnée et du cadre de vie existant.

La division parcellaire a été réalisée conformément au permis d'aménager.

GARDERIE

07K Ues chtes ot s surfaces des Iots sont donnbes & Ue lodieatll
seus tenain de [opération. t

MARE

(1l 2 LN

—

PAY
ETAT PROJETE

COMMUNE DE RAI

Figure 9 : Extrait du permis d’aménager
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DOSSIER N PA 061 342 22 P0001

ETED! ’ PREFET Direction

— ARRETE D'ACCORD A UN PERMIS D'AMENAGER DE L'ORNE départementale

DE RAI DELIVRE PAR LE MAIRE AU NOM DE LA COMMUNE f::'ﬁ; des territoires
Fraterwité

DESCRIPTION DE LA DEMANDE

Référence dossier
Affaire suivie par Régine RENAULT Monsieur le Maire de Rai

Demande déposée le: 20/09/2022 PA 061 342 22 P0001 ) ®

¥ o Service DDT/SACR/ADS
Avis de dé, ffich le :23/09/2022

s de dépdt affiché en mairie le : 23/09/20: Tél :02 1417 84 04
Par: Commune de RAI/ AGETHO CONSEILS G OBEB 0S8 e
Demeuranta: 12B rue Trémont de Boisthorel 61270 RAI ~sacr-ads@orne.gouv:
Représenté par: MONSIEUR MAROT Michel Surface de plancher créée
Surunterrainsis: Les Maisons Provost 2 om? Alencon, le 28 novembre 2022

Parcelles :
Objet de la demande :

ZN 0207
Création d'un lotissement

Vu le permis d'aménager présenté le 20 septembre 2022 par Commune de RAl / AGETHO CONSEILS demeurant
128 rue Trémont de Boisthorel 61270 RAI et enregistré par la mairie de RAI sous le PA 061 342 22 P0001,

Vu le code de I'urbanisme,
Vu l'avis de Monsieur Le Préfet en date du 28/11/2022;

ARRETE
ARTICLE 1

Le permis d'aménager est accordé sous réserve de respecter les prescriptions mentionnées a l'article 2.
ARTICLE 2

La permission de voirie devra étre obtenue avant le début des travaux.

L'accés devra étre aménagé de fagon a éviter tout arrét ou manoeuvre des véhicules sur la voie publique (portail en
retrait notamment et un passage bateau devra étre créé 2 la charge du pétitionnaire). La visibilité ne devra pas étre
altérée par le poteau électrique a proximité.

Les branchements de la construction aux différents réseaux publics devront étre établis en liaison avec le service
gestionnaire technique municipal, le service ERDF et le service France Télécom de I'Orne et seront a la charge du
pétitionnaire.

Les eaux pluviales devront étre gérées a la parcelle.

FaitaRA le Ol A& Cswtone 228 |

Objet : Avis conforme de monsieur le préfet sur le permis d'aménager n® 061 342 22 PO001
Demandeur : Commune de Rai

Commune : RAl

Intitulé du projet : création d'un lotissement

Date limite d‘instruction : 20 décembre 2022

Le 28 octobre 2022, vous m‘avez saisi pour avis conforme sur la demande de permis d'aménager
citée en objet, conformément aux dispositions du a) de l'article L. 422-5 du code de l'urbanisme.

Aprés examen du dossier, 'émets un avis conforme favorable.

Pour le Préfet, par délégation,
La Cheffe du Service
Application du droit des sols, Circulation et Risques,

' B CERFA
REPUBLIQUE ap
FRANCAISE

Laverrd N°® 1340910
Nowas

Demande de

@ Permis d’aménager comprenant ou non
des constructions et/ou des démolitions

o Permis de construire comprenant ou non

des démolitions

Ce document est émis par le ministére en charge de I'urbanisme.

Pour les demandes de permis de construire de i I
vous pouvez utiliser le formulaire spécifique cerfa n® 13406

Depuis le 1* janvier 2022, vous pouvez déposer votre demande par voie dématérialiséa
selon les modalités définies par la commune compétente pour la recevor

et de leurs

Co formulaire peut se remplir facilement sur ordinateur avec un lecteur pdf.

Vous devez utiliser ce formulaire si:

evous réalisez un aménagement (lotissement,
camping, aire de stationnement, parc d'attraction,
terrain de sports ou loisirs, )

» vous réalisez une nouvelle construction

« vous effectuez des travaux sur une cor

PCouPA Dpt Commune Année

el 6/0al20 22

Cadre réservé b la mairie du lieu du projat

PAO6ADL 22200004
N* de dossier
La présente déclaration a été regue a la mairie

existante, )

» votre projet comprend des démolitions. X

« voire projet d' &

commerciale - - ]
Pour savoir p a quelle(s) “—=Cachet de la mairie et signature du receveur

Dossier transmis :
a I'Architecte des Batiments de France
) au Directeur du Parc National

st soumis votre projet, vous pouvez vous reporter
4 la notice explicalive ou Vous renseigner auprés
de la mairie du lieu da votre projet ou vous rendre

) au de la C¢ Dép.
sur le service en ligne aux A e |
d" ions d (AD'AU) I O au & dela C
sur www.service-public.fr d'Aménagement Commercial

il Identité du demandeur !’

ulure autorisation e
d'urbaniame. Dans le cas de demandaurs multiples, chacun des demandau
complémentaire « Autres demandeurs ». Les décisions prisas par I'administration
ra adressée aux

s du paiement des taxes

a partir deuxiéme. dod rempl

b - Exposé des modifications attendues

Toutefois, dans le cadre de I'élaboration du PLUIH, la délimitation de la zone urbaine (Ub) sur ce secteur
N'a pas été correctement reportée. Une partie des parcelles se retrouve classée en zone agricole, ce qui
interdit leur constructibilité.
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Figure 10 : Extrait du zonage sur le secteur du lotissement. Source : Géoportail de I'urbanisme

Afin de corriger cette erreur et de permettre la délivrance des permis de construire au sein du lotisse-
ment, il convient d'ajuster la limite de zone poury intégrer I'ensemble des parcelles, en s'appuyant sur

les limites cadastrales définies suite a la délivrance du permis d'aménager.

Lotissement communal
"Les Maisons Provost II"

T Parcelle cadastrée: ZN n207
"‘#" ( PLAN DE LETAT INITIAL )

Transformateur 250 KVA /Enedis

Projet X

public existants FT

ur Réseaux

AEP existant
Poteau Incendie
existant

Marianne Echelles: 1/2500 env.
Giersies Expart - ingininer ESGT - Uianises OPQU
THOMAS
Aﬁe'_-m_m_u“-s T o i i Date: Juin 2022
= BT S
- TN R A e
_E'- e ™ | Ref.:200058-2
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11.2 - Pieces modifiées

a - Reglement graphique

Dans le cadre de la présente procédure, il s'agit donc de reporter 1317 m2 de la zone A a la zone Ub.

Extrait du reglement graphique sur le bourg Extrait du reglement graphique sur le bourg de
de Rai avant la modification Rai apres la modification
|
\
|
b
|
‘ INIST Nf
T
|
|
’//‘ DﬂMm \
]
Vmsa [:{"K’J Y
13T v’_{:::;o i [
s § T )
W e R
‘\\ Zuiar 028 ‘l,\’ ", e
&S’\yr — Dm0 M202
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