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Situation du site dans la commune
un site entre centre-bourg et gare 

Un site dans la continuité de 
la coulée verte existante 

 

Légende 

Voie verte 

Hypothèse de continuité
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Plan cadastral du site datant de 1836

Plan cadastral du centre-bourg datant de 1836

Plan cadastral du centre-bourg datant de 1836

temps 1
passé agricoLe
Avant l’arrivée de la ligne de 
train et de la gare

Carte postale du site avant son industrialisation

Développement du centre-bourg le long des axes principaux à partir de la 
place de l’ancienne église (actuelle place de Metz). A cette époque-là, le site 
est loin encore de l’urbanisation du centre-bourg : c’est encore des parcelles 
agricoles.

La ferme du Chauchis
un site héritier de tracés agricoLes
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Plan cadastral du site datant de 1939 

Avenue de la gare avec ses arbres qui n’existent plus 

temps 2
aRRivée du tRain
Changement du statut agricole 
du site

1875
Construction de la gare

La gare est construite en 1875 sur un point haut et dur de la commune. 
Dès lors, une nouvelle centralité est créée et l’urbanisation du centre-bourg 
(déjà amorcée le long des axes structurants de la commune) continue vers 
la gare. La voie ferrée au nord change le statut agricole du site car avec la 
création de la gare une enclave agricole est créée et c’est l’état juste avant 
l’industrialisation. La ville s’étire vers la gare par la rue du général de Gaulle.

Une gare construite sur un point haut
l’aRRivée du tRain dans la commune
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SITE GAUVRIT APRES - Vue aérienne datant de 1965Ancienne photo de la scierie datant de 1975

SITE GAUVRIT AVANT - Vue aérienne datant de 1950

temps 3
industRialisation 
du site 
Début de construction des 
bâtiments de la scierie

Début de construction de la scierie aux années 50. Celle-ci vient occuper le 
vide entre la gare construite en périphérie et le centre-bourg, d’où la situation 
actuelle d’enclave. Au fil du temps, les bâtiments de la scierie connaissent 
extension, démolition etc.

Renivellement et artificialisation de l’enclave
Le site pris entre Le bourg et La gare
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Niveau 
bâtiment Halle

Héritage du développement ferroviaire et industriel
une topographie « en pLateau »
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Une gare en développement, à ouvrir sur la ville

Une polarité secondaire à conforter, en lien avec les 
déplacements pendulaires et les besoins de services 
des habitants (crèche ? école ? télétravail ?), sans 
concurrencer le centre-ville

La coopérative, un foncier clé pour ré-articuler la gare 
avec l’avenue du Général de Gaulle

Une multimodalité à organiser autour de l’accès aux 
quais

Un espace dédié au stationnement à optimiser, 
mutualiser et enrichir ?

Un coeur de quartier à travailler en s’appuyant sur les 
richesses du site

Une situation stratégique à valoriser par une offre 
d’habitat ciblée, dense et attractive

Des délaissés ferroviaires à reconquérir comme un ourlet 
paysager en partie stationné

Une façade urbaine sur la voie ferrée à réfléchir comme 
vitrine de la ville depuis cet axe 

Un quartier gare ouvert sur le bourg et la métropole
un quartier gare en devenir
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Légende

fil d’eau existant à renaturer 

frange paysagère profitant à la ville et au quartier

Des itinéraires arborés pour prolonger la continuité 
verte existante

Une présence arborée diffuse sur le site, dont 
l’intégration au projet de quartier doit être 
recherchée

Un talweg redécouvert, paysage partagé à l’échelle de la ville et du quartier
synthèse et enjeux de pRojet

Boisement 
en friche

Jardin boisé 
voisin

Haie arborée 
associée au ruisseau

Cedre solitaire 
interogeant
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PROGRAMMATION LOGEMENT

              

                  

                      

                        

                   

                   

Budget suffisant

Coût un peu élevé 

Coût élevé

Sur la base d’un taux de 2,25% en octobre 2022 et 4,35% en octobre 2023 : la capacité budgétaire moyenne des ménages de l’ensemble des 

habitants de Sainte-Pazanne a diminué de 53 000€ (passant de 263 000€ à 210 000€). Ce qui impacte notamment les personnes seules, les 

séniors, les jeunes ménages dans toutes les typologies de logement.

NB : revenus Adéquation Valeur 2020, budgets calculés via un simulateur Adequation, sans PTZ, Taux à 4,35% en octobre 2023 et 2,25% en octobre 2022 
(hors assurance) sur 25 ans, Endettement à 34%

Enjeux : Une programmation adaptée

Une capacité budgétaire des ménages qui a diminué entre octobre 2022 et 2023 : soit -20%

Bien trop petit

110 000 €

198 000 €

262 000 €

281 000 €

146 000 €

176 000 €

Budgets médian
(octobre 2023)
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SOCIAL
Locatif Social

Petits collectifs & Intermédiaire
Typologies : 

En priorité T2, T3 & qlq T4 

> Personnes seules,
> Familles monoparentales, 

> Couples sans enfants
> Seniors

ACCESSION ABORDABLE
PSLA/BRS

Petits collectifs intermédiaires/maisons 
groupées

Typologies : T2, T3, T4

> Couples sans 
enfants,

> Jeunes familles,
> Primo-accédants,

> Jeunes actifs

Maisons Groupées libre
Maison : 80 m²
Terrain : 250 m²

Typologies : T3, T4
> Couples sans enfants,

> Jeunes familles
> Ménages familiaux

TYPOLOGIES ET CIBLES

Collectifs libres
Typologies : T2, T3, T4

> Couples sans enfants,
> Jeunes familles

> Ménages familiaux

Enjeux : S’adapter au contexte économique
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NoUvelles coNNaissaNces dU site
Zones humides, inventaire écologique, pollution

ACQUISITION DU SITE PAR l’ÉTAblISSEmENT PUblIC fONCIER (EPf) 
pour le compte de la mairie

étUDES 2021  > aUjoURd’hUi 2023
le contexte a changé (par ex. coûts de construction), les attentes évoluent...

Le contexte à changé
une RepRise des Réflexions
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pour composer les scénarios 
des invaRiants déjà posés 

UnE ORiEntAtiOnS D’AménAgEmEnt Et DE 
programmation (oap) qui oriente les 
AmBitiOnS Et LA StRAtégiE D’AménAgEmEnt1-
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pour composer les scénarios 
des invaRiants déjà posés 

DES EnjEUx EnviROnnEmEntAUx Et 
écologique qu’il convient de protéger2-

des milieux faunistiques à 
EnjEUx
OU HABitAtS nAtURELS

RAPPORT D'ETAPE  
DOCUMENT PROVISOIRE 

 
AMENAGEMENT DU SECTEUR DE LA GARE - SAINTE-PAZANNE (44)  DIAGNOSTIC NATURALISTE - 2023  

 
OCE - 23, place Galilée - 85300 CHALLANS  
Tél. +33 (0)2 51 35 63 79 - E-mail : contact@be-oce.fr 41 

 

 
Figure 28 : Hiérarchisation des milieux en fonction des enjeux écologiques provisoires 
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DES EnjEUx EnviROnnEmEntAUx Et 
écologique qu’il convient de protéger2-

une zone humide à préserver

pour composer les scénarios 
des invaRiants déjà posés 
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évALUAtiOn DE L’étAt DES SOLS3-

pour composer les scénarios 
des invaRiants déjà posés 

pREmiERS SOnDAgES RéALiSéS 
mEttAnt En éviDEncE DES ZOnES 
DE pOLLUtiOn nécESSitAnt DES 
invEStigAtiOnS cOmpLémEntAiRES 
ApRèS LA DémOLitiOn.
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échanges par groupe 
... Autour des diverses thématiques  

atelieR élus 
17 sEPTEMbRE 2023

atelieR habitants 
18 NOvEMbRE 2023

Mobilités

PROGRAmmE ET USAGES

QUalités d’habiteR

aMbiaNces

Mobilités

QUalités d’habiteR

aNiMatioN dU QUaRtieR
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échanges par groupe 
... Autour des trois thématiques  
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Résultats émanant des atelieRs
Une convergence des idées et complémentarité des propositions

Privilégier les mobilités douces 
et en faveur de liaisons douces 

structurantes

Tirer partie des espaces végétalisés et 
de la zone humide

Éviter le report du stationnement de 
la gare

En faveur d’espaces de convivialités : 
aire de jeux, jardins collectifs

En faveur d’un stationnement 
mutualisé et/ou déporté pouvant 

s’appuyer sur la topographie 
existante

MobilitésQUalités d’habiteR

Une opération exemplaire : Favoriser 
des bâtiments à basse consommation 
et le confort d’été dans les logements

Limiter les nuisances liées à la gare 
et les zones de pollutions

Une diversité de forme architecturale 

Un quartier qui vit au long de la 
journée 

Une offre complémentaire du centre-
ville qui fonctionne avec la gare

Des lieux de convivialités pour les 
habitants 

Des liaisons douces structurantes

Réfléchir à la reversibilité des 
stationnements 

P?

Atténuer l’effet de frontière avec la 
gare

Privilégier les vues sur les espaces 
vegétalisés et l’église

 ?

Côté gare : Des usages 
complémentaires ? Services, 

commerces, tertiaires ...

 

Un coeur d’îlot apaisé pouvant 
accueillir des lieux d’accueils 

intergénérationnels

aNiMatioN dU QUaRtieR
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Conserver le bâtiment industriel support 
de lieux culturels 

La place de la voiture dans le quartier

Manifeste un souhait de lieu culturel  

Fait référence aux nombreuses 
friches industrielles comme tiers-
lieux culturels 

La traversée du quartier en voiture 
est imaginée comme secondaire et 
sécurisée. 

Appréhension que le stationnement 
du quartier devienne  d’un parking 
de délestage  

interrogations sur le gabarit de la voie et 
l’accessibilité au quartier aux véhicules (bus ... ) 

questionne quant à l’échelle des bâtis et 
les usages projetés ! !

Résultats émanant des atelieRs
Deux points de divergence
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Résultats émanant des atelieRs
Problématique de gestion des eaux pluviales

      mISE EN GARDE

Gestion des eaux pluviales et 
problématiques liées au talweg

•	 Emprises	bâties	ou	artificialisées	en	diminution	dans	le	
futur projet par rapport au site initial (bâtiments occupant 
la quasi-totalité du site comme on peut le voir sur les vues 
anciennes)

•	 Conservation zone humide (qui est en partie alimentée par 
les eaux de ruissellement actuellement)

•	 Mise en œuvre de dispositifs de gestion des eaux pluviales 
prévues au sein du projet avant rejet dans le milieu
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S’appuyer sur la trame paysagère 
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

Légende 

Les nervures végétales de 
coeurs d’îlot 

Mail de la gare 

Espaces végétalisés existants à 
conforter

Végétal accompagne la voie et 
met à distance le contexte

La prairie du 

talweg

Le square 

rotule

Les n
ervures 

végétales

Le m
ail d

e l
a Gare
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La rue
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

Rapport du végétal
 à la rue
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La prairie du talweg
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

Un parc humide  
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Les nervures végétales de coeurs d’îlot
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

Des venelles
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un quaRtieR tRaveRsé et apaisé
Un stationnement mutualisé et dissimulé  par la topographie existante

Stationnement aérien 
végétalisé

Habillage du stationnement 
couvert

Limiter les vues sur les véhicules
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Trois manières d’habiter le site
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

- Activités en lien avec la gare : 
sercivice accueillant du public, salle 
communale, restauration ...  

Des rez-de-chaussée actifs

- Activités en lien avec le caractère 
apaisé du coeur d’îlot : crèche .... 

La prairie du 

talweg

Le square 

rotule

Les n
ervures 

végétales

Le m
ail d

e l
a Gare
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Travailler une variété typologique et  architecturale
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

Logement intermédiaire : 
Esprit village

  

Le verger - Mauves-sur-Loire 
tAct ARcHitEctES

saint-Jean-de-braYe
DUmOnt LEgRAnD ARcHitEctES
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Travailler une variété typologique et  architecturale
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

 
Le collectif peu dense : 
des bâtis orientés vers 
la végétation existante

Les secheries - 
bègLes 
tHp

la canopée 
AROtcHAREn 
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Collectif dense : La frange 
bâtie 

  

Travailler une variété typologique et  architecturale
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

nantes
jBA 
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un quaRtieR tRaveRsé et apaiséun quaRtieR tRaveRsé et apaisé
Organisation du quartier : typologies des bâtis 

Intermédiaires avec des 
fonctionnements individuels 
R+1 +C

Logements collectifs
R+3 + C

Intermédiaires avec des 
fonctionnements collectifs 
(Type modulaire bois)
R+1 +C à R+2

Intermédiaires avec des 
fonctionnements individuels 
R+1 +C
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Organisation du quartier : trame viaire 
un quaRtieR tRaveRsé et apaisé

Voirie  en limite de site
pour un coeur d’îlot apaisé

Voie verte
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