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PLAN LOCAL D’URBANISME DE
SOUGE LE GANELON

ELABORATION

PROJET D’ AMENAGEMENT ET DE
DEVELOPPEMENT ET DURABLE

Article L. 123-1 ; « Les Plans Locaux d’Urbanisme .. présentent le projet d'sménagement el de développement durable
retem, qui peut caractériser les flots, quartiers ou secteurs & restructurer ou réhabiliter, identifier les espaces ayant une fonction de
centralité cxistants, & créer ou 4 développer, prévoir les actions ot opérations d'aménagement & mettre cn @uvre, notamment en ce qui
concerne le traitement des cspaces ct voics publics | les enirées de villes, les paysages, 1"environnement, la Tette contre Uinsalubrite,
la sauvegarde de la diversité commerciale des quartiers et | le cas échéant, le renouvellement urbain, »

Article L. 123-9 : « Un débat 4 licu au sein du Conseil Municipal sur les orientations générales du projed d ameénagerment
et de déwvcloppement durable mentionné i 1artiele L.123-1, au plus tard deux mois avant Iexamen du projet de Plan Local
@’ Urbanisme. Dang le cas 9 une révigion, ce débal peat avoir liew lors de la mise en révision du Plan Local d"Uthanisme, »

Article B, 123-3 : « Le projet d'aménagement et de développement durable définit, dans le respect des objectifs ot des
principes £noncés aux articles Lo F10 et L. 121-1, les orientations d'urbanisme et d’aménagement retenues par la commune,
notamment ¢n vue de fvoriser le rencuvellement urbain et de préserver la qualité archilecterale et Penvironnement.

1Dans ce cadre, il peut préciser ;

- | - Les mesures de nature 4 préserver les contres-villes ef Jes cenlres de quartiers, les développer ou enorder de nouvenus |

-2 Les actions et opérations relatives 4 la restructuration ou & la réhabilitalion d*flets, de quarders ou de secteurs, les
interventions destinées & lutter contre Pinsalubricé et 4 restructurer, restaurer ou réhabiliter des flots ou des immeables |

- 3 — Les carnctéristiques et le traitement des rues, senticrs pidtonniens el pistes cyclables et des espaces of ouvrages publics i
conserver, 4 modifier ou & oréer ;

- 4 — Les actions et opérations d’aménagement do nature & sssurer o sauvegarde de la diversité commereiale des quartiers |

- 5 - Les conditions (d'aménagement des entrées de ville en application de Pacticle L. 111-1-4

- fi — Les mesures de nature 4 assurer la préservalion des paysages. »

Article L 110 « Le territoire frangais est le pateimoine commun de fa nation. Chague collectivilé publique en est le
gestionnaire et lo garant duns le cadre de ses compétences. Afin d'aménager le cadre de vie, d’assurer sans discrimination aux
populations résidentes et futures des conditions d'habitat, d'emplei, de services e de transports répondant & la diversité de ses
besoins e de ses ressources, de gérer le sol do fagon éoomome, d'assurer la protection des milicux naturels e des paysages ainsi que
ln sécuritd et la salubrité publigues ct de promouveir Iéquilibre entre les populations résidant dans les »ones urbaines te rarales et de
rationaliser la demande de déplacement, les collectivités publiques harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomic, leurs
prévizions ct leurs décisions d'utilisation de I'espace. »

Article L 121-1: «Les schémas de cohdrence territoriple, les plans locaux d’urbanisme el les cartes communales
déterminent les conditions permettnt d’assurer:

I* L'éguilibre entre le renouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, le développement de "espace rural, d'une
part, ot la préservation des espaces affectés aux activitds agricoles of forestiéres ef la protection des espaces naturels el des paysages,
d’autre part, en respeetant les objectifs du développement durable;

27 La diversité des {onctions urbaines et la mixité sociale dans ["habitat urbain et dans |*habitat rural, en prévoyant des
capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans diserimination, des besoing présents et faturs
matiére d'habitat, d activités économmiques, notamment commerciales, d activitds sportives ou culourelles er dintérét géndral ainsi
que d”Squipements publics, en tenant compte en particulier de éguilibre entre emploi et habitat ainsi que des moyens de transport ot
ce la gestion des caux;

3° Une utilisation économe ot équilibrée des cspaces naturels, urbains, périurbaing et nuraux, la mailrise des besoins de
déplacement et de la circulation automobile, la préservation de la qualité de 'air, de 1"eau, du sol ¢t du sous-sol, des écosystémes, des
capaces verts, des milieux, sites et paysages namrels ou urbains, la réduction des nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles
urbains remarquables et du patrimoine bati, la prévention des risques naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions
el des nuisances de toute nature, »

XAVIER DEWAILLY, URBANISTE S.F.U. SEPTEMBRE 2003
136 RUE DU BOURG BELE 72000 LE MANS
Tél: 02.43.28.71.15  Fax:02.43.39.93.21
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INTRODUCTION

1.’6laboration du Plan d’Occupation des Sols de la commune de SOUGE-LE-GANELON a été prescrite par unc

délibération du Conseil Municipal en date du 2 février 1999,
Le projet de POS a été arrété par une délibération du Conseil Municipal de Sougé le Ganelon le 30 janvier 2001

Suite 3 In loi du 13 décembre 2000 relative 4 la solidarité et au renouvellement urbains, le projet de POS a
du &tre modifié et transformé en Plan Local d*Urbanisme,

Par une délibération en date du 6 juillet 2001, le Conscil Municipal de Sougé le Ganelon a décidé d’organiser la
concertation sur I'élaboration du PLU sous forme d’une réunion publique sur les orientations générales du Projet
d' Aménagement et de Développement Durable, ayant eu lieu le 7 septembre 2001, et de la mize 4 disposition du public

d’un cahier d'observation.

Le Consecil Municipal de Sougé le Ganelon a débattu du Projet d’Aménagement et de Développement
durable lors de su séance du 16 octohre 2001 et a approuvé les orientations générales présentées dans ce

document,



LE CONSTAT

Le développement démographique de la commune pourra s'appuyer sur son développement économique.
En effet, la zone d’activités de Gué Ory devrait prochainement s’étoffer d’une zune communautaire.

La chance de Sougé le Ganelon est en effet de bénéficier sur son territoire d’un pile d*emplois important
{notamment grice a 'usine Hutchinson) et d’&tre situé 4 proximité immédiate de Fresnay sur Sarthe, petit pale
urbain proposant une gamme compléte de commerces, services et équipements. La liaison routiére avec cette
ville est bonne (R.I}. 15).

Sougé le Ganelon pourra donc accueilliv de nouveaux habitants 4 condition de continuer a offrir un tissu
commercial diversifié, un bon niveau d*équipements publics ¢t une vie associative inléressante, et surtout de
proposer régulitrement une gamme de terraing i bitir adaptée a la demande.

De plus, aux portes du Parc Naturel Régional Normandie-Maine et du site classé des Alpes Mancelles,
Sougé le Ganelon est incontournable sur la route touristique du Mans i Saint Léonard des Buis.

La préservation du paysage et donc la maitrise de Purbanisation dépassent done les enjeux strictement
cCommunaux.

LES GRANDES ORIENTATIONS DU PADD

LES OBJECTIFS COMMUNAUX

LLE CONSEIL MUNICIPAL YEUT UN DEVELOPPEMENT MAITRISE
DE L’HABITAT PRES DU BOURG,
DES ACTIVITES PRES DU BOURG ET DU HAMEAU DE GUE ORY,
ET UNE PROTECTION DU PATRIMOINE PAYSAGER DE LA COMMUNE.

Les élus souhaitent pouveir poursuivre durablement la creissance démographique récente. De 810
habitants en 1994, il est envisagé d’atteindre 1100 habitants vers 2012,

Griice sm PLU, Ia commune disposera d'un outil performant de gestion de I'cnsemble du territoire
cammunal, Le souhait des élus est d’assurer un développement équilibré et harmonieux de la comntune sur le
maoyen et long terme.

Le PLU permetira a Ia fois d’assurer et de maftriser ’extension des constructions sur Sougé le Ganelon, et
de préscrver 'environnement et la qualité des paysages.

[A) L’HABITAT: UNE OFFRE SUFFISANTE REGROUPEE
AUTOUR DU BOURG

Si la commune de Sougé le Ganclon ne se développait pas et n'attirait plus de population nouvelle, le
risque serait grand d’un vieillissement accéléré de la population en place et d'une baisse du nombre d’habitants
en raison notamment du phénoméne de desserrement des ménages.

Pour la vitalité du bourg, un renouvellement de la population est nécessaire notamment en matiére de
jeunes ménages.

Pour cela, le Conseil Municipal vent renforcer la vitalité du eentre ancicn et favoriser 'émergence de
zones constructibles adaptées 3 1a demande, c’est i dire des zones d’urbanisation attractives et proposant des
terrains de tailles variées.

Le maintien de la qualité de vie dans le bourg et sur Pensemble du territoire et "amélioration du niveau
des équipements peuvent également euyrer pour une augmentation du nombre d*habitants.
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1) PRESERVATION ET DENSIFICATION DU BOURG DE SOUGE LE GANELON
ET DU HAMEAU DE GUE ORY

1 ='Le bourg ancien est préservé par les Servitudes d'Utilité Publique de Protection des Monuments
Historigques qui s'appliquent au Prieuré Saint Martin,
Un permis de démaolir est done notamment exigé, et I'avis de 1'Architecte des Bitiments de France est requis

pour toute nouvelle construction dans un rayon de 500 métres.
Le réglement écrit rappelle 1"obligation d’un permis de démolir sur I'ensemble de la zone UC.

2 =Le Conseil Municipal a voulu encourager la densification du bourg et du hameau de Gué Ory en

permettant le remplissage des terrains disponibles dans les zones urbaines,

Les dents creuses pouvant réellement Gtre bities dans le bourg actuel ou 4 Gue Ory sont en fait assez peu
nombreuses au total (secteur de la rue des Rochers, de Morte Fontaine, de la Castine... ).

Le réglement du PLU permettra d’assurer une bonne insertion urbanistique et architecturale des nouvelles
constructions (régles d’aspect extérieur, de hauteur.. ).

Les réhabilitations devront ére encouragees.

Cette densification du tissu urbain pourra permettre 4 la commune de mieux rentabiliser les équipements
et notamment les réseaux existants ou en projet.
L'initiative privée au coup par coup doit étre accompagnée d’une politique volontaire de la commune en

matiére d*opérations de lotissement.

I LE DEVELOPPEMENT ORGANISE DU BOURG

Il n’est pas apparu souhaitable de prévoir des zones d’extension pour 'habitat autour du hameau de Gué
Ory en raison de la proximité des activités (risque de nuisances et de conflits de voisinage), de I'absence de réseau
collectif d’assainissement, de la sécurité routiére (probléme des débouchés sur Ia R.D. 15) et de la présence de 2 si¢ges
d*exploitation agricole au Nord du hameau.

De méme, les Elus nont pas jugé souhaitable de développer le hameuau de la Chapelle, ni les autres hameaux,
moins importants, existants sur la commune.

Aucun terrain constructible ne sera créé en campagne afin de préserver Pespace rural ct agricole et de ne
pas disperser les efforts financiers de Ia commune.

Les zones d extension seront done coneenirées antour du bourg de Sougé,

1 = LE CHOIX RAISONNE DES ZONES D'EXTENSION ET DU TYPE DPURBANISATION

Les élus ont seuhaité trouver des zones d’extension 3 Ia périphérie immédiate du bourg, permettant
d’arrondir la zone urbaine 4 terme, et de remplir les terrains laissés libres par urbanisation linéaire le long des
voies,

Il est apparu souhaitable de privilépier les opérations d’cnsemble bien reliées au centre, plus économes en

terrains que les constructions au coup par coup et 'urbanisation linéaire.
Les zones construetibles sous forme d'opérations d'ensemble offriront 4 la commune la maitrise de son
développement et la garantie d’une certaine qualité des aménagemenis.

La commune est limitée dans ses possibilités de développement notamment par I'impossibilité de raccorder
gravitairement au réseau d'assainissement les terrains situés au Sud du bourg car ils sont en forte pente vers le Sud.

A I"Ouest et Nord-Ouest, des sitges d’exploitation agricole encore en activité, 'emplacement actuel de la station
d’épuration, et les problémes d'insertion paysagére bloquent les possibilités de développement.

Une opération de lotissement communal est déja amorcée dans le secteur de I'Ecole Corbin.

Le développement futur de I'habitat sera done principalement prévu dans le secteur de la Plaine des
Boulaies, sous forme d*opérations successives de lotissements,

Cette zone constructible situge au Nord-Est du bourg, s*étendant sur une quinzaine d’hectares, semble pouvoir
&tre en adéquation avec les objectits démographiques fixés.



2 = POUR UNE QUALITE DE VIE ET DONC UNE ATTRACTIVITE OPTIMALES
* L'aménagement des zones d’extension devra faire I'objet de soins attentifs.

La mise au point d'un plan d’aménagement d’ensemble de la zone des Boulaies devra ftre ctudide trés
sérieusement, notamment en ce qui concerne Ja circulation routiére et les liaisons piétonniéres, et leur cohabitation.

Des opérations de lotissement « classique » tout comme des opérations de locatifs sociaux pourront prendre
place dans cette zone afin de maintenir la mixité sociale dans le bourg. De méme, des terrains de tailles varides
permettront de répondre aux diverses aspirations et moyens inégaux d*une population diversifie (catégorie sociale et
dge)..

La nécessité de prévoir des bassins de rétention des eaux pluviales pourra servir de support a la mise en place
d’espaces verts regroupés, constituant des lieux suffisamment vastes pour accueillir en toute séeurité les jeux des
enfants. ..

Les terrains classés en zone 4 urbaniser seront tous raccordables au réscau collectif’ d*assainissement qui est 4

proximité.

* L*amélioration des conditions de sécurité routiére dans "ensemble du bourg doit rester priorilaire.

La densification et les extensions pourront permettre une redynamisation du bourg, nécessaire au maintien des
services et commerces existant, & condition d’étre accompagnées d’une amélioration des conditions de circulation.

En clfet, la commune de Sougé le Ganelon, son bourg centre ainsi que le hamesu du Gué Ory, sont traversés par
un trafic important, notamment de poids lourds, sur la R.D.15.

Il faut noter que le centre-bourg a fait I'objet récemment de travaux importants d’ameénagement, visant
nolamment A réduire la vitesse de traversée du bourg par les automobilistes,

Des aménagements nouveanx pourront éire réalisés en entrée d'agglomération afin d*améliorer la sécurité

routiére, d*'améliorer I*image du bourg ¢t de renforcer atiractivité de la commune.
Un rond-point pourrait éventuellement créer une « porte d’entrée » intéressante en entrée Est d’agglomeération.

III) UNE POLITIQUE D’EQUIPEMENTS PUBLICS ADAPTEE

La commune souhaite une augmentation maitrisée et progressive de sa population afin de ne pas
engendrer des besoing nouveaux et trés passagers (et done colitcux) en matiére d*éguipements publics.

Le PLU prévoit 'extension des équipements publics existants.

Ainsi, un terrain au Nord de la salle de sports est classé en zone urbaine et pourrait accueillir rapidement un
nouvel équipement. De plus, les élus ont souhaité prévoir un emplacement réservé desting a la rétalisation d'un parking
public en face de la salle polyvalente, le long de la rue des Rochers.

Les terrains nécessaires 4 la réalisation de la station d’épuration du bourg et d’un petit systéme collectif pour le
hameau de Gué Ory sont également mis en emplacement réservé dans le PLUL

Cette mise en place dans les années a venir d'une nouvelle station d’¢puration pour le bourg permetira
d*accueillir sans probléme un volume deaux usées en augmentation,

Des égquipements pourront également prendre place si nécessaire dans la vaste zone d’extension AlUh des
Boulaies (le réglement le prévoir).

Si des équipements adaptés sont nécessaires & la qualité de vie des nouveaux habitants, le renouvellement
de la population est également indispensable A la reotabilité des équipements tout comme au maintien des
commerces et services.
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‘B) PREVOIR ET ENCOURAGER L’ACCUEIL DE
NOQUVELLES ENTREPRISES |

——mn i

Quelyues entreprises artisanales sont dispersées sur I"ensemble du territoive communal. Mais le pble
principal d'activités se sitwe actoellement av hameau de Gué Ory.

Le dévcloppement des enireprises existantes et I'lmplantasion de nouvelles entreprises pourraient
permeitre A ia commune de¢ Sougé ke Ganclon de créer des emplois, Jd*apgnonter sey ressources fiscales et
F'aceneilliv de nouveaox habitants,

T} LE RENFORCEMENT DU FOLE IYACTIVITES PRINCIPAL A GUE ORY

Le PLL permettra ke dévsloppement des entreprises existantes sur le gite du Gue Ory.

The plus, les élus onl souhaitd taduirs dans leur PLU la velooté inwreommunale d'unc zone d’activités
communautaire sur W sic de Gué Ory, au liew-dit de ls liuyardidre. Un zonage adaptd a étd mis en place ot los
possibilités d"extensions supplémentaires A long temme ont &€ prises en compte (zones LA et Ala).

Les entreprises noavelles devrent £7intégrer dans un plun d'aménagemuent densemnble de la wone et les probigmes
Javeessibilité et de séourité routidre devront étre Studics,

De plus, dans co site sensible de Ta vallée de Ia Sarthe, les questions d'inscrtion paysagérs deyront faire I'objet
d'une attention particulizre (qualite srehitecturale des biliments, waitemenl paysager des cspaces extérieurs, planialion
d'derans végélawy si nécessaire. .}

ID LA CREATION D’UNE NOUVELLE ZONE PRES DU BOURG

0 est apparu souhaitable de préveir une zove pakentielle d'accueil d'entreprises non nuisantes ef non polleantes
prés du baurg, en linison notamment avec la possibilitd d’un carrefour zur ln RID. 15,
Cette zone de Martefontaine pourrail dire aménngée en liaison avec la curnmune 4’ Assé lc Bolsne.

Les élus deytont veiller 4 ce que 'aménagement do cette nouvelle zono d°activités ne compromette pas "accueil
de maisons d'habitation dans la zone des Boulaies. Ainsi, unt espace vert « tampon » de lypoe merlon plaoté devra ére
prévu enire la zone d*activités et la onc {'habitat.

"C) POUR UN DEVELOPPEMENT DURABLE : LE RESPECT DE
| L’AGRICULTURE ET DE L’ENYIRONNEMENT

Un développemeni colifrent de la commune i notamment du bourg ne va pas sans la préservation des
Eléments patrimonians participant 3 k2 gualité de vie des habitants et 3 I"image générale de Sougé le Ganclon.

Les atouts natwrels et paysagers de Ia commune doivent étre mis en valeur atn de préserver Paliractivite du
tereitnice communal cb encourager un développement durable of protectenr.

De plus, une atlention particuliére a &té apportée aux choix des zones d'exrension alin gu'elles eotrespondent
sams excés AUX besoins  vonir et qu'elles puissont 3*intéerer progrossivement aux dilférents paysages de la communc.

D) LE MAINTIEN DE L'ACTIVITE AGRICOLY

Pour le maintien de Pactivitd agricole, los 6lus ont décidé de protéger stricieinent toute Ja partic agricole do la
commmune, de classer tous les sidges en sotivitds en zome de protection de Iactivité agricolo, et d'interdire les
construcdiona nouvelles non lides aux sigges agricoles en activités.

Au Nord-Oucst du boury, il n°a pas éé oréé de zone d'extension notunment vn raison de la présence de la
station d*épuration ot du siége d’exploitation agricole de ki Croix Fouard.
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I.a loi SRU @ entrafmeé un renforcement de la protection des zoves syricoles  zones A) yui ext traduite dans le
réglement deril du PLU,

I LA PRESERVATION DU PATRIMOINE BATI

Le Pricuré Saint Martin csr elassé et les Servitndes des Monuments Historiques ¢*appliquent done sur une grande
partie du bourg,

Les ¢lus ont souhaité préserver le petit patrimoine, & savoir 1a chapelle dans le hamean de la Chapelle et un
certain numbre de crofx anciennes (Croix du Rocher, Croix Fovard, Creix de Maujourné, Creix du Patis des Nodlles,
Croix Corbusin), Sur o2 constuctions, seva appliquée I'obligation d'un permis de démalir, Cette obligation de
detnander un Permis de Démolir permettra aux élus d’dtre au courant des intentions des propriétaires et de peuvoir
aventnellement, si la constrociion cn vaut la peine, discuter pour trotver des solutions moins radieales que la démalition
(aides & T réhabilitation...}. Ce type de régle nécessite une information des habilants et cetre procédure qui comprend
I"avis lechnique de I Architecte des Batiments de France, demande un délai supplémentaire o’ un mais,

Les sites suscoptibles d'abriter des vestiges archéologiyucs sont signalés atin que les demandes de permis de
construire, de démolir, les avtorisations o installations et travaux divera comcernant ces zones archéelogiques solent
gonimizes a Uavis du conservatewr régional de I°archéalogie (rives de la Sarthe 4 'Ormean, lien-dit de Chesnay, de
Poigné, de Ja Robiniere et de Ja Masuéro, dans le bourg pris du complexe sportif, Eglise, prienre St-Martin, dolmen,
Esvele Corbin ou « Maneir de Mortefontuine »).

Le classement en zone « N » pormet 1n transformedion d’anciens btiments agricoles (granges...} en maisons
d*habitation. Clela peut encowrager lo maintien d'ne partie da parrimoine bt ancien cn campagne.

OH UN ENVIRONNEMENT NATUREL PROTEGE

% Les zanes naturelles proiégées

La zone de proteciion des espaces nuurals recouvre les secteurs sensibles du paing de e de l'envirennement ¢t
des paysages, nolamment la partiv 1a plus vallonnée au notd de la cormmme.

Les rives de la Sarthe o dos ruisseanx traversant ou longeant ke territoire comnmunal {(Mogque-Soutis, Doucelles)
sont protégées. Les rives constiuent en effet des zones naturolles humides 4 I'intérit biologique vErtait.

Les ingtallations agricoles clagsdes soumises 4 autorisation sont interdives dans ces sites les pius intéresaants.

Auctma nouvelle construction ne sera autorisée dang ia zoue inondable de la Sarthe alin de protéger les
personnes e les biens ¢t ne pas géner expanaion des crues. '

% La protection des expaces boisés ct des hajey

Bien cntcndu, les élus ont déuidé do protéper 1a quasi-tatalilé des massifs boisés on les mettanl en espaces bolses
clagaés (defrichement et changsment do destination nterdits, coupes ¢l abattapes sountis 4 autorisation).

{'es bois anl on offet une importanco inddéniable daus la perveption du paysage et du varactére de la communc.

De plus. kes élus ant décidé de soumetire Pubattage des haies 4 anlorization aux ttre des inatallations et [ravaux
divers, co qui permet unc certaine souplesse. Cetbe prolection doit avoir un fmérét paysager sans piner agriculture.

% La protection des chemins de randounée .

Les élus omt voolu dgalement proléger les cheming de randopnco existants sur la commune.
L accessibilité aux paysages ruraux est un atitait de plus por de futurs habitants.



