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SOULIGNE

S0US BALLON
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL
DE SOULIGNE-SOUS-BALLON
Date de convocation : L'an deux mille dix-sept, le vingt-trois mars, a vingt
16 mars 2017 heures, le Conseil municipal Iégalement convoqué s'est
saffich . réuni a la Mairie en séance ordinaire, sous la présidence
Date d'affichage : de Monsieur David CHOLLET.

17 mars 2017

En exercice : 15 CABARET Nelly, GRATEDOUX Chantal, MORTIER
Présents : 13 Nathalie, PRENANT Emilie, RENAULT Christelle, MM.
Votants : 14 CHOLLET David, GUELFF Cyrille, LAUNAY Vincent,

LAURENT Patrice, LETAY Francis, POMMIER Olivier et
TORTEVOIS Fabien.

Absents excusés : Monsieur FROGER Cyrille et Madame
POIRIER Véronique qui donne pouvoir a Madame
MORTIER Nathalie.

Secrétaire de séance : Madame GRATEDOUX Chantal.

DELIBERATION N°2017-03-20 : OBJET : URBANISME : REVISION DU PLAN LOCAL
D'URBANISME : PRESENTATION ET DEBAT SUR LE PROJET DE PLAN
D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES :

Monsieur le Maire rappelle que par délibération n°2015-02-05 en date du 19 février
2015, le Conseil municipal a prescrit la révision du Plan Local d'Urbanisme actuel
approuvé par une délibération en date du 28 septembre 2006.

La délibération n°2015-02-05 en date du 19 février 2015 précise les objectifs de la
révision du Plan Local d'urbanisme d'actuel.

Monsieur le Maire présente ensuite au Conseil municipal Madame GANACHAUD
du Cabinet ARCHITOUR. Elle précise que la Commune est arrivée a la phase projet du
Plan d'/Aménagement et de Développement Durables (PADD) dans le cadre de la révision
du Plan Local d'Urbanisme mais que préalablement, un diagnostic du territoire a été
réalisé. Celui a été présenté le 14 septembre 2016 aux Personnes Publiques Associées et
est consultable sur le site internet de la Commune.
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Ce PADD est un des documents qui constitue le Plan Local d'Urbanisme (PLU).
C'est méme la clé de volte du PLU car il précise les grandes orientations retenues en
matiére d'aménagement urbain pour la Commune, a savoir les politiqgues d'aménagement,
d'équipement, d'urbanisme, de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers et
de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques. Le PADD est
important car les orientations d'aménagement et de programmation, le zonage ainsi que le
réglement seront élaborés pour permettre a la Commune d'atteindre les objectifs fixés
dans ce document.

Madame GANACHAUD explique que le PLU est un document de planification qui
correspond a un projet politique. Le PLU a un but de prévision et doit respecter la
législation en vigueur {Code de l'urbanisme...) et des documents supérieurs (Lois SRU,
ALUR, de grenellisation, MACRON... ainsi que le ScoT). Le diagnostic du territoire pose
guant a lui des grandes questions sur différentes thématiques (énergie, déplacement,
économie, agriculture...) qui permettent de définir des enjeux. Le réglement précise ce qui
pourra étre fait dans les zonages arrétés.

L'article L153-12 du Code de l'urbanisme stipule qu'un debat doit avoir lieu au sein
du Conseil municipal sur les orientations générales du PADD au plus tard 2 mois avant
I'examen du projet de PL.U.

Monsieur le Maire explique au Conseil municipal que le projet de PADD qui va lui
étre présenté est le résultat du travail mené conjointement entre le comité de pilotage
communal en charge de la révision du Plan Local d'Urbanisme, le cabinet d'études
ARCHITOUR, le Syndicat Mixte du SCoT du Pays du Mans et le service en charge de
I'instruction des autorisations d'urbanisme. Il rappelle que le projet de PADD a été transmis
par mail &4 chague conseiller municipal, le 16 mars 2017. Ainsi, chague €lu a pu en prendre
connaissance et y réflechir.

Madame GANACHAUD annonce que ce projet de PADD a été présente aux
Personnes Publiques Associées, le 28 février 2017. Monsieur le Maire ajoute qu'a l'issue
de cette réunion et aprés avoir échangé avec le service urbanisme et aménagement de la
Direction Départementale des Territoires ce matin, quelques modifications y ont été
apportées. Une réunion publique est prévue le 6 avril 2017 pour le présenter a la
population soulignéenne.

Madame GANACHAUD commence la présentation du PADD. Deux grands axes
ont été listés, a savoir :
>Engager un développement valorisant les activités agricoles, l'identité
rurale et le patrimoine paysager communal.
>Engager un projet global de renforcement de la centralit¢ du Bourg de
SOULIGNE-SOUS-BALLON.

Plusieurs objectifs énumérés ci-dessous sont déclinés a lintérieur de chaque
orientation générale du PADD : ‘
1ére orientation générale : Engager un développement valorisant les
activités agricoles, l'identité rurale et le patrimoine paysager communal :
A-Adapter le projet de développement aux contraintes et enjeux du

territoire.
Les objectifs sont donc : -de maintenir la qualité du cadre paysager et de préserver
les activités agricoles présentes autour du bourg
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-que le scénario démographique retenu soit adapté aux
capacités d'accueil du territoire et aux équipements déja en place (station d’épuration...).

-d'informer les administrés sur la présence de risques

-de limiter fortement les nouvelles constructions dans les
secteurs jugés les plus sensibles

-d’étre vigilant sur les projets de construction de
batiments agricoles a proximité directe de I'enveloppe urbaine afin de protéger les
habitations existantes.

B-Préserver la pérennité des exploitations agricoles locales.
Les objectifs pour y parvenir consistent & : -protéger les terres agricoles
-renforcer les densités baties a 15
logements minimum par hectare pour limiter la consommation d’espace
-encadrer les démarches de
construction a vocation agricole

C-Préserver I'environnement et agir pour le maintien de la qualite des
espaces naturels locaux.
Plusieurs objectifs ont été listés pour y parvenir : -agir pour le maintien de la qualité
des espaces naturels locaux (trames vertes et bleues)
‘ _viser la protection des espaces
constitutifs de la trame bleue
-préserver les principaux
boisements et haies bocagéres qui forment des corridors verts boisés.

D-Engager un développement garant de la qualité du paysage et du
patrimoine rural.
Les objectifs assignés sont : -renforcer la présence du végetal et de la biodiversité
dans les espaces urbains
-proscrire 'urbanisation au-dela de la limite du coteau
paysager
-protéger les points de vue jugés marguants
-protéger les éléments de patrimoine identitaire
-instaurer des reégles dans les secteurs d’habitat
ancien afin de maintenir la qualité patrimoniale du béti historigue
-soutenir un développement touristique de proximite
-préserver et entretenir les itinéraires doux

2&me orientation_générale : Engager un projet global de renforcement de la
centralité du Bourg de SOULIGNE-SOUS-BALLON.
A-Permettre une croissance ambitieuse de la population d'ici a 2030.
Les objectifs fixés sont; -accueillir prés de 220 habitants supplémentaires entre
2016 et 2030.

-créer les logements nécessaires au maintien de la
population en place.

-permettre la création des 100 nouveaux logements
nécessaires a l'accroissement de la population.
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B-Mettre en place les conditions nécessaires & la « priorisation » des
actions de densification du bourg
Les objectifs prévus sont: -que seul le bourg est susceptible de recevoir de
nouvelles constructions par comblement des dents creuses et par extension.
-d'engager une réflexion sur [lévolution du tissu
pavillonnaire par le lancement d'une démarche « Build In My Back Yard ».
-d’'opérer les extensions dans la continuité et en
épaisseur de I'enveloppe urbanisée du bourg.

C-Engager une politique volontariste de diversification des logements
Les objectifs assignés sont : -répondre aux besoins des familles mais également a
de nouveaux besoins (jeunes actifs recherchant des logements en location et personnes
agées autonomes)
-réaliser 25 parcelles minimum inférieures ou égales a
400 m2, 10% de logements locatifs sociaux et permettre le maintien des ainés autonomes
-encourager a la réalisation d’une offre de logements
intermédiaires, de petits collectifs et de projets d’habitat participatif.

D-Porter un projet de prolongement au coeur de bourg autour de
I'Allée du Chéteau de la Freslonniére
Les objectifs déterminés sont : -maintenir et renforcer le commerce dans le centre

bourg

-initier un point multimodal sur ce secteur:
covoiturage, ligne express

-réaménager l'espace public pour permettre le
prolongement de I'hyper-centre bourg

-développer un projet d’habitat prenant en compte la
présence des siéges d’exploitation

E-Poursuivre le travail déja engagé sur le réaménagement des voies
et espaces publics de I'hyper-centre-bourg
Les objectifs arrétés sont : -travailler sur la requalification de la Départementale 300
-mettre en place une voie cyclable entre BALLON-
SAINT MARS et SOULIGNE-SOUS-BALLON
-relocaliser la zone artisanale le long de la Route
Départementale 300
-porter une réflexion sur Faménagement paysager de la
voie et I'intégration des constructions.

F-Déplacer la zone artisanale existante e long de la Départementale
300
L'objectif est en paralléle de reconvertir I'ancienne zone vers l'habitat ou le
développement d’équipements publics.

A lissue de cette présentation, Monsieur le Maire déclare le débat ouvert. Celui-ci
est retranscrit dans le compte-rendu de la réunion de Conseil municipal du 23 mars 2017.

Conformément a l'article L153-12 du Code de l'urbanisme, le Conseil municipal a
débattu des orientations générales du PADD qui sont listées précédemment. Le Conseil
municipal valide, a I'unanimité des votants, le PADD tel qu'il vient de lui &tre présenté et
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qui est annexé a la présente délibération.

Cette délibération atteste de la tenue d'un débat sur le PADD au sein du Consell
municipal.

La présente délibération peut faire I'objet d’'un recours pour excés de pouvoir
devant le Tribunal Administratif de Nantes dans un délai de deux mois a compter de sa
publication et de sa réception par le représentant de I'Etat.

Pour extrait certifié conforme.
~ij-Le Savril 2017.

20!

"'}._Le Mair

Accuseé de réception - Ministére de ['Intérieur

072-217203405-20170323-2017-03-20-DE

Accusé certifié exécutoire

Réception par le préfet : 06/04/2017
Publication : 06/04/2017

Pour "aytorité Compétente”
par délégation




DEPARTEMENT DE LA SARTHE (72)

COMMUNE DE SOULIGNE-SOUS-BALLON

Projet débattu en Conseil Municipal le
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I- Engager un développement valorisant les activités agricoles,

I'identité rurale et le patrimoine paysager communal

A. Adapter le projet de développement aux contraintes et enjeux du territoire

Le bourg de Souligné-sous-Ballon apparait comme un bourg relativement contraint dans son développement. L'enveloppe urbaine se développe
le long d'un coteau paysager sensible donnant sur la vallée de la Sarthe a I'Ouest. A I'Est I'agriculture est particulierement présente. Trois
siéges d’exploitation se localisent a proximité des espaces urbains et certaines terres agricoles ont été jugées sensibles pour des raisons

d’épandages et de continuités des terres cultivées.

Dans ce contexte, la commune fait le choix d’orienter son scénario démographique et urbain aux contraintes et enjeux du territoire,

dans I'objectif de maintenir la qualité du cadre paysager et de préserver les activités agricoles présentes autour du bourg.

La présence des activités agricoles, la qualité du paysage et des points de vue, I'existence d’un patrimoine bati et de sites

touristiques de proximité sont autant d’atouts a préserver et a mettre en valeur.

La commune souhaite également que le scénario de développement soit adapté aux capacités d'accueil du territoire et plus particulierement aux
équipements déja en place. Elle posséde une station d'épuration récente mise en service en 2014. Avec 800 habitants raccordées aujourd’hui, la
capacité résiduelle de cette station est estimée a 500 habitants, ce qui représente environ 240 branchements supplémentaires. Souligné-sous-
Ballon souhaite orienter son scénario de développement de sorte a rentabiliser les investissements effectués sur I'équipement sans
pour autant devoir réinvestir dans une extension a court terme. Le scénario démographique retenu sera donc strictement compatible avec

les capacités résiduelles de la station.

i ARCHITOUR - Architectes Associés 3
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Le territoire est également concerné par des risques et nuisances de différentes natures et intensités. En outre, I'Est du bourg est concerné par
le passage de la canalisation de gaz DN200 Arnage/Saint-Paterne et la présence d’un risque fort de retrait gonflement des argiles autour du
Chateau de la Freslonniére. Le risque inondation, par débordement de I'Orne Saonoise, se limite au Nord du territoire autour du site du Moulin

Neuf. tandis que I'aléa remonté de nappe se localise au sud du bourg.
Pour protéger les biens et personnes contre ces phénomenes, la commune fait, dans un premier temps, le choix d’informer les administrés

sur la présence de risques au sein du futur document d'urbanisme. Dans un second temps, il s’agira de limiter fortement les nouvelles

constructions dans les secteurs jugés les plus sensibles ou concernés par des risques forts.

B. Préserverla pérennité des exploitations agricoles locales

Les activités agricoles occupent une place importante sur le territoire. A elles seules, elles recouvrent pres de 70% de la superficie communale.
Le faible morcellement des terres et la quasi-absence d’habitations tiers sont des atouts que la commune souhaite pouvoir préserver. Les
espaces les plus sensibles concernent davantage les terres agricoles et sieges d’exploitation situés a proximité du bourg.

Consciente de ses atouts, la commune de Souligné-sous-Ballon désire protéger les terres agricoles afin de garantir le développement des

activités dans de bonnes conditions.

L'usage de I'espace agricole doit étre réservé aux activités agricoles. Il s'agit dans un premier temps de limiter la consommation
d’espace par l'urbanisation. Le développement des hameaux doit a ce titre étre limité et les surfaces fonciéres en extension de bourg calculées

au plus prés des besoins en logements afin de maintenir des espaces agricoles fonctionnels et intégres.

Le choix de localisation des extensions urbaines, doit également s’opérer de fagon a limiter au maximum son impact sur I'agriculture.

La commune prévoit de limiter au maximum l'urbanisation & proximité des sieges d'exploitation en activité localiseés a proximite de I'enveloppe

urbaine.
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Enfin, 'augmentation des densités baties sur les zones dédiées a I'habitat participe également a réduire I'empreinte fonciére des projets. Dans
ce contexte, et comme demandé par le SCoT et les services de I'Etat, la commune s’engage dans une politique de renforcement des
densités baties a 15 logements minimum par hectare, dans les nouvelles opérations. Cette densité pourra étre modulée selon les enjeux

et contraintes des sites a aménager.

La pérennité des activités agricoles passe également par le maintien des sieges d’exploitation en activité, les possibilités offertes de

développement et de diversification. Il s'agit dés lors d’encadrer les démarches de construction a vocation agricole qu’il s’agisse :

= de logements de fonction : la commune souhaite, en effet, qu’il ne demeure qu’un seul logement de fonction par siége afin d'éviter

les reventes separées

= d'extension de batiments existants et d’agrandissement de I'exploitation : la commune sera vigilante sur les projets de construction
de batiments agricoles a proximité directe de I’enveloppe urbaine, afin de protéger les habitations existantes

» de diversification vers I'accueil au public, de vente directe ou d’hébergement touristique : ces activités doivent étre envisagées dans le

cadre d'un complément a une activité agricole principale et le respect des activités agricoles voisines.

Enfin, la priorité doit toujours étre accordée a la reprise de siéges d’exploitation agricole, pour éviter la disparition de siéges d’exploitation

viables.
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C. Préserver I'environnement et agir pour le maintien de la qualité des espaces naturels
locaux

La commune de Souligné-sous-Ballon dispose d’un patrimoine naturel qualifié d'ordinaire. Le paysage rural laisse transparaitre la dominance
des activités agricoles et paysages ouverts sur la vallée de la Sarthe. L'alternance des milieux est rendu possible par la présence de

boisements, de haies autour des parcelles cultivées et d’espaces humides autour du Ruisseau de I'’Aunay et de L'Orne Saonoise.

Souligné-sous-Ballon n’est pas un territoire que I'on peut qualifier de réservoir de biodiversité. La richesse des espaces naturels communaux
réside dans la présence d’une trame verte, formée par les haies bocagéres, les boisements du Sud et de I'Est du territoire, et d'une trame bleue

visible autour de I'Orne-Saonoise. Le projet communal vise la protection des espaces constitutifs de cette trame.

Les principaux boisements, que sont le bois Belland, le bois de Courceboeufs, le bois de la Freslonniére et le bois des Charpenteries, et les
haies bocagéres qui forment des corridors verts boisés seront préservés. La vallée de la Sarthe, ’Orne Saonoise, le ruisseau de
I’Aunay et les zones humides fonctionnelles qui leur sont associées devront également étre protégés. Ces espaces assurent des fonctions
écologiques, patrimoniales et sociales importantes par la richesse de leurs milieux, la beauté de leurs paysages et les pratiques qui leurs sont

associées (sports, activités, randonnes etc.).

La préservation de la trame bleue passe également par le maintien de la qualité des cours d’eaux et la lutte contre les pollutions. Le
cycle naturel de I'eau doit étre au maximum préservé en favorisant le réle de filtration naturelle des eaux par le sol. Cela nécessite de limiter

I'imperméabilisation des sols et de maintenir les éléments naturels auto-épurateurs (zones humides, haies bocagéres).

La commune fait également le choix de préserver les ripisylves des différents cours d'eau du territoire pour leurs vertus écologiques

(filtration des eaux de ruissellement) et de prendre en compte I'existence de périmétres de protection de captages sur les sites de Croix Rouge

et de Bois Belland dans les futurs projets.

Le paysage bocager bien que |ache sur certains secteurs apparait particulierement identitaire. Trés visible le long des axes de communication, il

constitue un élément de marquage du relief paysager communal. La commune envisage ainsi son développement urbain dans le respect
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et la mise en valeur de ce paysage : par le maintien des haies principalement le long des chemins de randonnée et autour du bourg ainsi que
par la préservation de la densité des haies sur le territoire dans son ensemble. La commune a d’ores et déja lancé une étude « inventaire

des haies » auprés de la Chambre d’Agriculture.

La protection de la biodiversité ne doit pas s’envisager exclusivement dans I'espace rural. La commune souhaite également renforcer la
présence du végétal et de la biodiversité dans les espaces urbains. Souligné-sous-Ballon dispose déja d’'une trame verte urbaine
intéressante qu’il s’agit de conserver. La commune compte de nombreux jardins particuliers, des haies et alignements d’envergure le long
des axes de communication et cheminements doux (D300, chemin de Trompe Souris, allée du Chateau etc.) ainsi gu’un espace vert humide : le

site du Livet.

La commune souhaite poursuivre les efforts déja engagés en intégrant les éléments végétaux et paysagers existants sur site (arbres
isolés, haies, cones de vue, chemins de promenade...) au sein des nouveaux projets d'aménagement dans un objectif d'intégration des

constructions neuves au sein de I'environnement existant.

Le renforcement du maillage de liaisons douces et le projet de requalification de la route Départementale 300 doivent étre

appréhendés comme des opportunités de développement d’espaces paysagers végétalisés.

ARCHITOUR - Architectes Associés 7
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D. Engager un développement garant de la qualité du paysage et du patrimoine rural

Le relief de la commune de Souligné-sous-Ballon laisse entrevoir le découpage paysager de la commune. A I'Est, les espaces collinaires
marquent une délimitation Nord-Sud trés nette en direction de Ballon-Saint-Mars. Le développement urbain s’est adapte au relief. La commune

s'est développée de fagon linéaire au sein de I'espace plat surplombant la vallée.

Cette localisation de la commune, en promontoire sur le coteau paysager génére de nombreux points de vue sur le grand paysage. Ainsi, la Rue
Saint-Martin et le Chemin des Perriéres offrent un panorama impressionnant sur les paysages de la vallée de la Sarthe. Sur cet espace les
notions de covisibilité et d'intégration paysagére sont particuliérement fortes car tout ce qui « voit » est réciproquement « visible ». Le projet
communal met en perspective un objectif clair de préservation de la qualité paysagére du coteau paysager. La commune s'engage en
effet a proscrire l'urbanisation au-dela de la limite du coteau paysager afin de limiter les covisibilités négatives (ambiances

pavillonnaires) et de préserver les ambiances et les vues sur le grand paysage depuis le Chemin des Perrieres.

Le relief n'est pas seulement visible depuis le coteau. L'unité paysagére des vallées et buttes de Bonnétable nous indique également un relief
vallonné a I'Est du territoire. Sur ces secteurs, la commune sollicite la mise en place de mesures de protection des points de vue jugés «
marquants ». Des cones de vue pourront ainsi étre recensés dans le document final dans I'objectif de préserver les points de vue sur le

Chateau de la Freslonniére, sur la commune de Ballon-Saint-Mars, de la Guierche et de Joué I'Abbé.

Le paysage ne se limite pas aux espaces agraires. La qualité de I'architecture et du patrimoine local participe a la qualité du cadre de vie. Au
diagnostic plusieurs sites ont été identifiés en tant que sites d'intérét paysager et patrimonial a mettre en valeur, qu'il s'agisse d'éléments

localisés en campagne ou dans le bourg.

La commune de Souligné-sous-Ballon concentre un patrimoine bati particuliérement intéressant. Chateau, moulin, batisses traditionnelles et

calvaires représentent un « patrimoine rural » qui mérite d’étre reconnu a sa juste valeur. Souvent denués de toute protection, ils n'en
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constituent pas moins des éléments de lecture et de compréhension du paysage communal. Dans un souci de préservation et de transmission

de ce patrimoine aux générations futures, la commune souhaite pouvoir protéger ces éléments de patrimoine identitaire.

La richesse du patrimoine architectural se lit également dans I'hyper-centre-bourg. Les petites maisons de ville et maisons bourgeoises se
localisent principalement le long de la Rue Charles Letailleur, de la Rue du Coq Hardi, de la Rue du Cornet et de la Départementale 300.
Certains batiments trés peu remaniés témoignent de I'architecture historique et traditionnelle sarthoise. Des régles (sur I'aspect extérieur des
constructions, le respect de volumétrie, les matériaux de couverture etc.), pourront étre instaurées dans les secteurs d’habitat ancien afin

de maintenir la qualité patrimoniale du bati historique.

Bien que située sur I'axe Le Mans- Ballon-Saint-Mars, la commune de Souligné-sou-Ballon ne dispose pas d’un potentiel touristique valorisable
a l'échelle régionale ou nationale. Le diagnostic met cependant en évidence la présence d’'un patrimoine local, de sites touristiques locaux et
d’activités de loisirs a destination de la population résidente. La commune bénéficie notamment d’un maiflage de chemins de randonnées et de

circuits VTT qui participe a la qualité du cadre de vie communal.

Consciente de cette richesse, la commune souhaite soutenir un développement touristique de proximité. Elle encourage notamment le
développement des sites touristiques et sites d’hébergements existants que sont : Le Chéateau de la Freslonniére, Le Jardin de Poésies et La
Cidrerie du Moulin Neuf et le Mas Vermeil.

Les chemins de randonnées et circuits VTT devront également étre entretenus et préservés. Ces espaces constituent un support a la
pratique de la randonnée et a la découverte du patrimoine paysager communal et supra-communal. Les visiteurs peuvent ainsi parcourir des
sites patrimoniaux et historiques du territoire de I'ensemble de la Communauté de communes Maine Cosur de Sarthe (Donjon de Ballon-Saint-

Mars, base de loisirs de Montbizot,...). Des activités de pleine nature pourront également étre développées : péche, VTT, équitation, ...
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ll- Engager un projet global de renforcement de la centralité du

bourg de Souligné-sous-Ballon

Dans le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays du Mans, la commune de Souligné-sous-Ballon est identifiée en tant que pdle de proximité.
En plus de faire partie des communes les moins peuplées (1 204 habitants en 2016) le territoire communal est support d’une activité agricole
dynamique représentée par la présence de 10 siéges d'exploitation en activité. La particularité communale réside cependant dans ['existence

d’un centre-bourg constitué et d'une centralité en devenir autour des équipements et activités commerciales de I'hyper-centre.

A. Permetire une croissance ambitieuse de la population d’ici a 2030

A Souligné-sous-Ballon, la plus forte augmentation de la population s'est opérée entre 1990 et 2008. Sur cette période, la commune a accueilli
pres de 172 habitants supplémentaires. Le desserrement des ménages de I'agglomération mancelle est alors particuliérement fort et se reporte

sur les communes de deuxieme couronne.

Depuis 2008, le développement s'est atténué mais la commune souhaite revenir sur une dynamique positive similaire aux années 1990-
2008 dans l'objectif de préserver un renouvellement convenable de sa population. La commune souhaite ainsi pouvoir accueillir pres

de 220 habitants supplémentaires entre 2016 et 2030.

Scénario démographique

Population en Population Augmentation globale sur la
2016 estimée en 2030 période 2016-2030
Scénario de croissance modéré a (+1,2% par an) un peu plus forte que le 1204 1422 +218
scénario SCoT

i ARCHITOUR - Architectes Associés 11
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Pour atteindre cet objectif de croissance, la commune doit d’abord créer les logements nécessaires au maintien de la population en

place. En 2016, le taux d'occupation des logements communaux est de 2,53 personnes par ménage.

Au regard des projections INSEE et des objectifs communaux, qui intégrent la notion d’accueil de jeunes familles, de développement de
logements locatifs et sociaux et d’accueil des ainés, le taux d'occupation des logements a été réévalue a 2,40 personnes par ménage en
2030.

Aussi pour maintenir la population actuelle en 2030 la création de 26 logements sera nécessaire, en plus des 91 logements prévus

pour I'accroissement de population.

Besoins estimés en logements

Augmentation Nombre de Constructions Nouvelles Nombre Total de Nombre estimé de | Capacité restante
globale sur la ‘personnes par nouvelles constructions nouveaux logements en 2030 | de 240
période 2016-2030 | ménages estimés nécessaires au nécessaires a logements branchements sur
en 2030 maintien de la l'accroissement de | 2016-2030 la STEP
population en la population 2016-
place (Point Mort) 2030
Scénario de +218 2,40 26 91 117 636 Scénario
croissance a compatible
(+1,2% par an)

Ainsi, I'accueil de 218 nouveaux habitants d'ici 2030 implique la création de 117 nouveaux logements soit environ 8 logements par an en
moyenne sur 15 ans. Toutefois, un eélément important est a prendre en compte dés a présent, puisqu’un nouveau lotissement est en cours de
réalisation sur la Rue Charles Letailleur, avec une programmation de 18 lots : Le Lotissement du Mesnil. Si on prend en compte ce projet, les

besoins en logements sont ainsi évalués a 100 logements neufs d’ici a 2030.

ARCHITOUR — Architectes Associés 12
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B. Metire en place les conditions nécessaires a la « priorisation » des actions de
densification du bourg

Sur la commune, les espaces de vie prennent la forme d’'un bourg constitué et de lieux-dits dispersés au sein de l'espace rural. Centré
géographiquement, le bourg est considéré comme une centralité urbaine disposant des principaux équipements, réseaux, commerces, et
services nécessaires a la population résidante. Les hameaux et lieux-dits sont, quant a eux, trés peu nombreux en campagne et accueillent

principalement les activités agricoles.

Le renforcement de la centralité du bourg passe nécessairement par son développement et par la limitation du développement urbain des
hameaux et lieux-dits du territoire. Le projet communal de Souligné-sous-Ballon retient donc cette seule entité, en tant qu’unité urbaine

susceptible de recevoir de nouvelles constructions, par comblement des dents creuses et par extension, dans les années a venir.
L'objectif est triple :

= Optimiser les investissements et les colits déja consentis par la collectivité en ce qui concerne les réseaux et la voirie (eau potable,
réaménagements de voies, assainissement, numérique, etc.)
= Renforcer Iattractivité du bourg par le maintien d’un tissu viable de commerces et services pour la population

= Faciliter 'accés aux réseaux numériques et mobiles pour le maximum de particuliers et d’entrepris'es

L'une des principales démarches engagées vise ensuite la mobilisation du potentiel de création de logements dans les secteurs déja
urbanisés du bourg. En outre, fin 2016, la commune de Souligné-sous-Ballon a souhaité, avec le soutien du Pays du Mans, engager une
réflexion sur I'évolution de son tissu pavillonnaire par le lancement d’'une démarche « Build in My Back Yard » en paralléle du projet PLU. Les

objectifs sont les suivants :

= Encourager et maitriser les initiatives privées de nouvelles constructions au sein du tissu pavillonnaire existant,
= Canaliser le processus par la définition de régles d'urbanisme adéquates suivant les secteurs et les enjeux paysagers,

= Opérer un renouvellement et une densification progressive de ces quartiers,

i ARCHITOUR — Architectes Associés 13
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= Créer de nouveaux logements en limitant, toujours un peu plus, la consommation d'espaces naturels et agricoles.

En plus de cette démarche, la commune porte également une réflexion particuliére sur le potentiel de création de logements par
remplissage des derniers espaces libres de constructions dans les secteurs déja urbanisés du bourg, également appelés « dents

creuses ». La commune a ainsi pu repérer une quinzaine de sites susceptibles de muter dans les années a venir.

En ce qui concerne les logements vacants, la commune dispose d'un taux de vacance assez faible estimé a 4,27% en 2013. Dans ce contexte
seuls deux a trois logements pourront étre pris en compte pour une remise sur le marché immobilier.

Les extensions urbaines devront ensuite s’opérer dans la continuité et en épaisseur de ’enveloppe urbanisée du bourg en prenant

notamment en compte les enjeux et contraintes identifiés préalablement.

C. Engager une politique volontariste de diversification des logements

Le parc immobilier de Souligné-sous-Ballon apparait relativement homogene. Celui-ci est constitué a 99% de logements individuels avec une
grande majorité de propriétaires occupants. Le parc social se concentre sur la commune limitrophe de Ballon-Saint-Mars et se limite & un seul

logement sur le territoire communal.

Face a ce constat, la commune souhaite développer une politique volontariste de diversification de I'offre en logements sur le territoire
communal. L’objectif affiché est celui de pouvoir répondre aux besoins des familles mais également a de nouveaux besoins tel que ceux
des jeunes actifs travaillant sur le territoire et recherchant des logements en location ainsi qu'a ceux des personnes agées autonomes

souhaitant des logements de plus petites tailles, adaptés aux problématiques de motricité et situés proches des commerces et services.
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Elle s’engage sur un objectif de réalisation de :

» De 25 parcelles minimum inférieures ou égales a 400 m?,
= 10% de logements locatifs sociaux,
» L’accueil d’une offre en logements permettant de maintenir les ainés autonomes sur le territoire.

La diversification du parc immobilier doit également s'effectuer sur les formes urbaines. En outre, la commune encourage a la réalisation
d’une offre alternative au logement individuel par le développement d'une offre de logements intermédiaires, de petits collectifs et de projets

d’habitat participatif.

Les réflexions menées sur la diversification de l'offre en logements doivent s'accompagner d'une réflexion sur la qualité globale des
opérations :
= En proposant des Iogementé permettant de limiter les consommations énergétiques par une plus grande sobriété des constructions et
une conception/implantation des logements privilégiant le bioclimatisme (prise en compte des apports énergeétiques solaires),
» En optimisant les espaces de voirie et en réfléchissant aux nouveaux modes de stationnements,
» En mutualisant 'usage des espaces publics au sein des secteurs d'habitat : jeux, espaces de régulation des eaux pluviales, voies

partagées entre automobilistes cyclistes et piétons,

» En maintenant la présence d'espaces extérieurs de type terrasse ou jardinet.
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Engager un projet global
de renforcement de la centrdlité
du bourg de Souligné-sous-Ballon
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D. Porter un projet de prolongement du cceur de bourg autour de I'Allée du Chéteau de
la Freslonniere

Historiquement, la commune s'est développée autour d'ilots situés au croisement de l'actuelle départementale 300 avec la Rue Charles
Letailleur et le Chéateau de la Freslonniére. Cette organisation spatiale de I'hyper-centre a assez peu évolué jusqu’aux années 1960 et reste
encore aujourd’hui trés identifiable : I'habitat y est dense et aligné sur la rue avec quelques jardins a I'arriere des ilots. Ce secteur a toujours
accueilli les principaux commerces et services du bourg. En 2016, cette centralité existe toujours mais semble s'étre déplacée en direction de la
Départementale 300. En outre, les commerces et services du bourg se sont délocalisés peu a peu a proximité de cet axe de communication

allant de Ballon-Saint-Mars a I'agglomération Mancelle, drainant ainsi une clientele plus nombreuse et variee.

Consciente de cette évolution, la commune souhaite pouvoir prolonger le cceur de bourg autour de I'Allée du Chateau de la Freslonniére

située a proximité directe de I'axe de la Départementale.

La réflexion globale sur ce site stratégique s’appuie dans un premier temps sur le besoin de visibilité et de maintien des commerces
dans le centre-bourg. La commune souhaite en effet profiter de la localisation de l'allée a proximité directe de la départementale pour
encourager le développement du commerce et des services de proximité. Ce site apparait d'autant plus stratégique que le Syndicat Mixte du
Pays du Mans envisage d'y installer une aire de covoiturage permettant également d’initier un point multimodal sur ce secteur en direction
du Mans. En outre, des réflexions sont en cours a I'échelle de la Région et du Péle Métropolitain quant a la mise en place d’une ligne
expresse en direction du Mans, ligne qui pourrait s’arréter a proximité du site comme c'est déja le cas actuellement pour les TIS et transports

scolaires du territoire communal.

Ce prolongement de I'hyper-centre bourg doit nécessairement s’accompagner d’un réaménagement de I'espace public de sorte a
faciliter le stationnement, 'accés aux commerces, et la mise en valeur du patrimoine bati et paysager de la commune. En effet, 'allée apparait
comme un futur espace de centralité a I'échelle du bourg, mais également comme la porte d'entrée principale du Chateau et du site naturel du

Livet. Des aménagements paysagers de qualité seront donc a prévoir.

i ARCHITOUR - Architectes Associés 17




Commune de Souligné-sous Ballon (72) Document n°2 : PADD

Enfin, la commune envisage le développement d’un projet d’habitat dense au sein des sites jardinés situés au Nord de l'allée. La proximité
directe du centre-bourg et le développement des commerces et services sur ce secteur pourrait permettre de développer une offre en
logements locatifs, de plus petites tailles et adaptés au maintien des ainés. La commune s’engage a prendre en compte les
contraintes liées a la présence d’un siége agricole a proximité directe du site et veille au maintien d’un espace de transition entre le futur

projet urbain et 'espace rural.

.Y v 4

E. Poursuivre le travail déja engagé sur le reaménagement des voies et espaces publics
de I'hyper-centre-bourg

Le centre-bourg de Souligné-sous-Ballon dispose d’une hiérarchie de voies claires, structurées autour de l'axe central de la RD300. Les enjeux
ont cependant révélés diverses problématiques concernant I'accessibilité du bourg. Les observations faites sur le terrain ont démontre des
déplacements piétons importants qui ont tendance a se reporter sur les voies par insuffisance d'espace adapté. Le centre bourg,
particuliérement contraint, n‘est pas en mesure de proposer des trottoirs assez larges en plus d’'une voirie suffisante et de places de

stationnement.

La commune a déja engagé des travaux afin d’améliorer la sécurité des usagers sur la Rue Saint-Martin en direction de la Place de
I'Eglise. Elle souhaite poursuivre cette démarche et engager une action globale sur I'accessibilité et la sécurisation des voies de I'hyper-
centre-bourg. La commune souhaite en premier lieu se concentrer sur la requalification de la Départementale 300. En outre, le
réaménagement et la sécurisation de la voie au niveau du carrefour avec la D227 et I'Allée du Chateau participent au projet de prolongement du
centre-bourg sur ce secteur. La commune souhaite en effet apaiser les flux sur I’hyper-centre sans les amener a disparaitre. Suivant les

secteurs et |a largeur de la voie, les réflexions porteront sur :

» Une mise a niveau des voies de sorte a proposer un aménagement cohérent sur I'ensemble du futur espace de centralité du bourg,

= |a réalisation de plateaux et |a possibilité de retravailler les lignes droites par la réalisation de chicanes,
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= | a sécurisation des déplacements pietons.
L’objectif est simple il s’agit de pacifier les circulations et de faciliter les modes de déplacements alternatifs a la voiture.

La position de la Départementale 300, en tant qu’axe principal de traversée du bourg et d'entrée d’hyper-centre, justifie le besoin de prise
en compte du paysage urbain. Le projet de réaménagement de la voie devra s'accompagner d'un paysagement et d'une vegetalisation
progressive des espaces publics centraux dans un triple objectif de mise en valeur des entrées de ville, de sécurisation de la traversée de
bourg, et de mise en scéne du patrimoine bati historique du secteur. Ces espaces devront également étre congus de fagon a mettre en valeur

les commerces et a organiser le stationnement.

Un travail sur les mobilités douces (piétonnes et cycles) doit également étre poursuivi a I'échelle de I'ensemble des espaces de vie. La
commune souhaite profiter des travaux de réaménagements de voirie portés par le Département sur la Départementale 300 pour mettre en

place une voie cyclable entre Ballon-Saint-Mars et Souligné-sous-Ballon.

Le maillage de cheminements piétons existant, déja bien pourvu, doit également pouvoir s’étendre aux nouveaux espaces habités. Les futures
opérations proposeront des parcours piétons et/ou cyclables sécurisés, simples et continus, permettant également de rejoindre facilement le

centre-bourg.

Y

Le renforcement de loffre de stationnement vélos a proximité de sites stratégiques (équipements, commerces, services) devrait

également participer a encourager les déplacements non motorisés pour les courtes distances et trajets fonctionnels internes au bourg.

Le réaménagement des voies, espaces publics centraux et le renforcement de la cohérence dans les parcours piétons et cycles communaux
doit également permettre de porter une réflexion concernant 'usage des espaces publics et la proposition de nouveaux sites
stratégiques pour la réalisation d’aires de jeux pour enfants. Rappelons que la commune dispose déja d'un nouveau terrain multisport a

proximité des écoles.
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F. Déplacer la zone artisanale existante le long de la Départementale 300

Sur Souligné-sous-Ballon, les commerces et artisans locaux sont majoritairement localisés sur le centre-bourg, a I'exception des activités

agricoles disséminées dans lI'espace rural.

La commune souhaite soutenir le réseau de petites entreprises artisanales et commerciales présentes dans le bourg et indispensables a
la population résidente. Elle encourage le développement de ces activités, dans de bonnes conditions au sein du bourg, par le maintien des

possibilités d’installation des entreprises ne présentant pas de nuisances incompatibles avec la proximité de riverains.

En campagne, dans un objectif de préservation des espaces agricoles, les nouvelles constructions a vocation économique sont
interdites. Seuls, les sites d’activités existants se verront offrir des possibilités de développement limitées a condition de ne pas
contraindre les activités agricoles environnantes. Pour le développement important d'activités locales existantes ou l'installation de nouvelles

unités, une localisation en zone artisanale d'intérét local semble plus adaptée.

La communauté de communes Maine Coeur de Sarthe dispose de quatre zones d'activités communautaires qui pourront également accueillir

des entreprises de taille plus importantes et de rayonnement régional.

La commune de Souligné-sous-Ballon possede également une petite Zone Artisanale dite de la « Cave », située en centre-bourg le long de la
route de Courcebceufs. Sur ce site 2200 m? sont aujourd’hui occupés par une seule et méme entreprise : la SARL Hardouin, tandis qu'un
terrain d’environ 1500 m? reste disponible. Durant la phase de diagnostic, plusieurs problématiques avaient été soulevées sur ce site : les
problématiques de cohabitations avec les riverains, les difficultés d’accessibilité et de visibilité de la zone, le manque d’espace pour l'installation

de nouvelles entreprises.

Dans ce contexte la commune fait le choix d'un déplacement de la zone artisanale de la « Cave » vers un secteur plus adapté en matiére de

visibilité, d'accés et de limitation de nuisances. La commune souhaite permettre la relocalisation de la zone le long de la Route

‘ ARCHITOUR - Architectes Associés 20




Commune de Souligné-sous Ballon (72) Document n°2 : PADD

Départementale 300. Deux secteurs ont ainsi été identifiés au Nord du territoire communal. |l s’agit d’espace ou la présence d’habitations est

plus limitee et ou le risque de nuisances pour les riverains est jugé plus faible.

Ce projet de deplacement devra s’accompagner d'un traitement paysager de la zone. L’intérét est ici celui de porter une réflexion
d’aménagement globale en paralléle du réaménagement de la D300. Les secteurs les plus exposés et les plus visibles depuis cet axe,
vitrines du territoire, devront faire I'objet d’aménagements paysagers de qualité. Une végétalisation des bordures du site (arbres,
alignements, noues paysagéres), une attention portée a la qualité du bati et des implantations, et un maintien des transitions paysagéres
qualitatives, entre la future zone artisanale et les franges urbaines et agricoles, sont trés fortement encouragés. En outre, I'attractivité d’'une

zone artisanale passe également par la qualité de son cadre de vie.

L’ancienne zone artisanale de la « cave » devra ensuite faire I'objet d’une reconversion vers I’habitat ou le développement

d’équipements publics.
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