


DECOUVERTE DU SITE
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DECOUVERTE DU SITE

UN SITE ENTRE CENTRE-BOURG ET GARE
Situation du site dans la commune

s

Un site dans la continuitéde . o
~la coulée verteexistante: <

LEGENDE

4ump  \/oje verte

Hypothése de continuité
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DECOUVERTE DU SITE )
UN SITE HERITIER DE TRACES AGRICOLES
La ferme du Chauchis

Développement du centre-bourg le long des axes principaux a partir de la

te I I | p S -I place de I'ancienne église (actuelle place de Metz). A cette époque-la, le site
Z est loin encore de I'urbanisation du centre-bourg : c'est encore des parcelles
pASSE AGRICOLE agricoles.

Avant l'arrivée de la ligne de
train et de la gare

Plan cadastral du centre-bourg datant de 1836

Carte postale du site avant son industrialisation Plan cadastral du site datant de 1836
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D ECO UV,E RTE D U SITE 42 SMNTE-PLIAN%?;;B;P:;;]I'I;‘;)"‘-G Avenue de,la Gare
L'ARRIVEE DU TRAIN DANS LA COMMUNE
Une gare construite sur un point haut

La gare est construite en 1875 sur un point haut et dur de la commune.
te I I l p S 2 Dés lors, une nouvelle centralité est créée et I'urbanisation du centre-bourg
(déja amorcée le long des axes structurants de la commmune) continue vers

ARRIVEE DU TRAIN la gare. La voie ferrée au nord change le statut agricole du site car avec la
Changement du statut agricole création de la gare une enclave agricole est créée et c'est I'état juste avant
du site I'industrialisation. La ville s'étire vers la gare par la rue du général de Gaulle.
1875

Construction de la gare

8. BAINTE-PATANNE (Lolre-Inf.) — La Qare ",

Plan cadastral du site datant de 1939
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DECOUVERTE DU SITE
LE SITE PRIS ENTRE LE BOURG ET LA GARE
Renivellement et artificialisation de l'enclave

Début de construction de la scierie aux années 50. Celle-ci vient occuper le

t e I I l p S 3 vide entre la gare construite en périphérie et le centre-bourg, d'ou la situation
actuelle d'enclave. Au fil du temps, les batiments de la scierie connaissent

INDUSTRIALISATION extension, démolition etc.

DU SITE

Début de construction des
batiments de la scierie

Ancienne photo de la scierie datant de 1975 SITE CAUVRIT APRES - Vue aérienne datant de 1965
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DECOUVERTE DU SITE
UNE TOPOGRAPHIE « EN PLATEAU »
Heritage du développement ferroviaire et industriel

Altitude (m)

Altitude (m)
"

0 9 —————— :— Niveau

batiment Halle

MILILLISIE LIy

] 1

1 1

Niveau batiment Halle b wm wm == == Lo
T T

T T T
0 54 107 159 158 238
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DECOUVERTE DU SITE

UN QUARTIER GARE EN DEVENIR
Un quartier gare ouvert sur le bourg et la meétropole

<<< P>

=/

Une gare en développement, a ouvrir sur la ville

Une polarité secondaire a conforter, en lien avec les
déplacements pendulaires et les besoins de services
des habitants (creche ? 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 a organiser autour de I'acces aux
quais

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

Des délaissés ferroviaires a reconquérir coomme un ourlet
paysager en partie stationné

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

Un coeur de quartier a travailler en s'appuyant sur les
richesses du site

Une fagade urbaine sur la voie ferrée a réfléchir commme
vitrine de la ville depuis cet axe

100m
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DECOU‘VE RTE DU SITE
SYNTHESE ET ENJEUX DE PROJET
Un talweg redécouvert, paysage partageé a léchelle de la ville et du quartier

LEGENDE

fil d'eau existant a renaturer

frange paysagere profitant a la ville et au quartier

A interogeant
PRI Des itinéraires arborés pour prolonger la continuité '-u-__/' i i :

verte existante

Une présence arborée diffuse sur le site, dont
I'intégration au projet de quartier doit étre
recherchée
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Enjeux : Une programmation adaptée
PROGRAMMATION LOGEMENT

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

En octobre 2022 | En octobre 2023

N S B

Budgets médian

(octobre 2023)
PSLA T2 de 43m? o
Prix - T Personne seule | 110 000 €
T2:116 000€ " LY
T3 :167 000€ T3 de 62m m Couple sans enfant | 198 000 €
T4 : 232 000€ .0
T m Famille avec un enfant | 262 000 €
e 86m
i’ﬁ“i Famille avec deux enfants | 281 000 €
T2 de 43m?
Coll‘ccﬁf 2 Jeunes ¢ de 30 ans) | 146 000 €
Prix :
z ;:: ::: T3 de 62m* & seniors (60-74 ans) | 176 000 €
T4 : 326 000€
T4 de 86m?
Logement de 80m?
Maisons groupées
Prix : @ partir de 230 000€
i 250m? -
TR 20 B Budget suffisant
Terrains + maisons Logement de 100m? CoQt un peu élevé
individuelles
Prix : 3 partir de 290 000€ | 1orrain de 325m? F cout élevé

Bien trop petit

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

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

séniors, les jeunes ménages dans toutes les typologies de logement.
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Enjeux : Sadapter au contexte économique
TYPOLOGIES ET CIBLES

ACCESSION ABORDABLE > Couples sans
PSLA/BRS enfants,
Petits collectifs intermédiaires/maisons > Jeunes familles
groupées

> Primo-accédants,

Typologies : T2, T3, T4 > Jeunes actifs

Accession
innovants
(dont PSLA) type BRS o
, Collectifs libres
Locatif o Typologies : T2, T3, T4
T abordable ypologies : 12, 15,
SOCIAL - PINEL ou > Couples sans enfants,
Locatif Social _ bloca > Jeunes familles
. . T Institutionne , .
Petits collectifs & Intermédiaire \ : > Ménages familiaux
Typologies :
En priorité T2, T3 & qlq T4 Locatif social : Maisons Groupées libre
(PLS) - Accession Mai 80 m?
itrisé aison : 80 m
> Personnes seules familial et maitrisée ou : ,
' étudiant TVA réduite Terrain: 250 m

> Familles monoparentales,

> Couples sans enfants
> Seniors III

Typologies : T3, T4
> Couples sans enfants,
> Jeunes familles

Locatif social Du plus abordable au libre > Mé ili
. énages familiaux
(PLAI PLUS) Accessic . g
— familial et libre
specifique

+ Logements spécifiques, en

direction des clientéle séniors
ou des étudiants par exemple

L T Y
T | Rers s s S Sl Sl
Y

LEEEEEK 13/12/2023 2




AVANCEMENT DES REFLEXIONS
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS

UNE REPRISE DES REFLEXIONS
Le contexte a changé

(s ETUDES2021 > AUJOURD’HUI 2023

~ le contexte a changé (par ex. codts de construction), les attentes évoluent...
Y — ACQUISITION DU SITE PAR L'ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER (EPF)
gE pour le compte de la mairie

+ .+ NOUVELLES CONNAISSANCES DU SITE

/ < =
" <—§ \ Zones humides, inventaire écologique, pollution




AVANCEMENT DES REFLEXIONS
DES INVARIANTS DEJA POSES
pour composer les scénarios

R+1+A/C
A
R+3+C

UNE ORIENTATIONS D'’AMENAGEMENT ET DE R\
= PROGRAMMATION (OAP) QUI ORIENTE LES &
AMBITIONS ET LA STRATEGIE DAMENAGEMENT 2

0 =N W

150 A 180

- Espace pourlequel I'aménagement ou la requalification paysa-
gére reste facultatif, étant subordonné a |'aval des services de RFF
ou de |a SNCF. La présence de cet espace, a défaut o étre intégré &
un périmétre opé el d'aménagy , doit né jins Etre

pris en compte dans I'aménagement des ilots riverains, eu égard aux
pré ori 15 d’amé et de progr

40% DE

LOCATIF ON N EA7

SOCIAL

LIAISON

Espace 4 mobiliser pour fadliter les
ligisons “douces” entre le secteur d'étude
etlarue “de la Poste” : espace devant en
ce sens étre prisen compte par 'aménage-

= ment de I'lot Aet de I'lot B.

GARE-

L'absence de maitrise fonciére de cetes
pace n'interdit pas I'aménagement de ces
flots A etB.

1ESPACE
COMMUN
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
DES INVARIANTS DEJA POSES

pour composer les scénarios

ECOLOGIQUE QU’'IL CONVIENT DE PROTEGER

2 - DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET

® DES MILIEUX FAUNISTIQUES A

ENJEUX
OU HABITATS NATURELS

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

Projet : Aménagement du secteur de la  Légende peatsavion: -
gare - SAINTE PAZANNE (44) Habitats a enjeux faibles T Habitats 3 enjeux modérés a forts OCE-09202 e
Carte : Hiérarchisation provisoire des Habitats 3 enjeux medéres [l Habitatszans onjeux
miliagx an fonction des anjectc Bl Hebitets 3 enjeux forts Saces: LR ras 2022

écologiques

o

Haie arboreée :

Nidification d'espéces a enjeux forts :
- Verdier d’'Europe
- Tourterelle des bois

Site d'alimentation d'espaces a enjeux forts
(avifaune et chiroptéres)

P, Réle de corridor écologique

Boisement :

Site de chasse d'espeéces a enjeux forts
(chiroptéres)

- Barbastelle d'Europre

- Noctule commune

- Sérotine commune

Batiment d'habitation

P ielle de chiroptéres en §§
période hivernale (combles) 3
A vérifier lors du passage de janvier

OCE - 23, place Galilée - 85300 CHALLANS
Tél. +33 (0)2 5135 63 79 - E-mail : contact@be-oce.fr
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS

DES INVARIANTS DEJA POSES
pour composer les scénarios

DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET
™ ECOLOGIQUE QU'IL CONVIENT DE PROTEGER

DIAGNOSTIC ZONES HUMIDES

o™

e

® UNE ZONE HUMIDE A PRESERVER
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
DES INVARIANTS DEJA POSES
pour composer les scénarios

3 = EVALUATION DE L'ETAT DES SOLS

777 Emprise ancienne scierie GAUVRIT
A Puits
® Sondages réalisés au carotier portalif_zone des cuves |§
® Sondages réalisés 3 |a tariére mecanique

PREMIERS SONDAGES REALISES
METTANT EN EVIDENCE DES ZONES > Vi el
@ DE POLLUTION NECESSITANT DES . e e "
INVESTIGATIONS COMPLEMENTAIRES (7o ..
APRES LA DEMOLITION. |

rresence d'hydrocarbures

surface d'environ 1500 m®

Figure 5 : Carte des concenirations remarquables cbservées dans les sols, hors zone des cuves (SCE, 2021)
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RETOUR SUR LES ATELIERS
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RETOUR SUR LES ATELIERS
ECHANGES PAR GROUPE
... Autour des diverses théematiques

ATELIER ELUS

17 SEPTEMBRE 2023

>

QUALITES D'HABITER

_

MOBILITES

AMBIANCES

>

PROGRAMME ET USAGES
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ATELIER HABITANTS

18 NOVEMBRE 2023

QUALITES D'HABITER

MOBILITES

ANIMATION DU QUARTIER

(mandataire)



RETOUR SUR LES ATELIERS
ECHANGES PAR GROUPE
... Autour des trois thématiques
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RETOUR SUR LES ATELIERS
RESULTATS EMANANT DES ATELIERS

Une convergence des idées et complémentarité des propositions

QUALITES D'HABITER

%
Une opération exemplaire : Favoriser

des bdtiments a basse consommation
et le confort d’été dans les logements

)

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

hdl

Tirer partie des espaces végétalisés et
de la zone humide

it )

Une diversité de forme architecturale

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

on0)

Privilégier les mobilités douces
et en faveur de liaisons douces
structurantes

=

Eviter le report du stationnement de
la gare

LG/

En faveur d’un stationnement
mutualisé et/ou déporté pouvant
s’appuyer sur la topographie
existante

\i

Réfléchir a la reversibilité des
stationnements

ANIMATION DU QUARTIER

B/

Atténuer Ueffet de frontiére avec la
gare

X

Des lieux de convivialités pour les
habitants

",

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

\_ 7
Un quartier qui vit au long de la
journée

Coté gare : Des usages
complémentaires ? Services,
commerces, tertiaires ...

O

Privilégier les vues sur les espaces
vegétalisés et 'église

Aib=i

Des liaisons douces structurantes

[ 4
(1Y
Un coeur d’ilot apaisé pouvant
accueillir des lieux d’accueils

intergénérationnels

(mandataire)



RETOUR SUR LES ATELIERS
RESULTATS EMANANT DES ATELIERS
Deux points de divergence

//\\ o
A=
Conserver le batiment industriel support La place de la voiture dans le quartier
de lieux culturels ) , _
La traversée du quartier en voiture
. . . est imaginée comme secondaire et
Manifeste un souhait de lieu culturel sécurisée.
Fait référence aux nombreuses Appréhension que le stationnement
friches industrielles comme tiers- du quartier devienne d'un parking
lieux culturels de délestage
uestionne quant a I'’échelle des batis et . . .
%s usages prqojetés A Interrogations sur le gabarit de la voie et
I'accessibilité au quartier aux véhicules (bus ...)
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RETOUR SUR LES ATELIERS
RESULTATS EMANANT DES ATELIERS
Problématique de gestion des eaux pluviales

% MISE EN GARDE

o

AVAVAVAVAN
AVAVAVAVAN

Gestion des eaux pluviales et
problématiques liées au talweg
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Emprises baties ou artificialisées en diminution dans le
futur projet par rapport au site initial (batiments 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 ceuvre de dispositifs de gestion des eaux pluviales
prévues au sein du projet avant rejet dans le milieu

(mandataire)



AVANCEMENT DES REFLEXIONS
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS

UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
S’appuyer sur la trame paysagere

LEGENDE

- Espaces végétalisés existants a
conforter

Wl mail de la gare

‘ ‘ | Les nervures végétales de
coeurs d'iflot

Végétal accompagne la voie et
met a distance le contexte
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AVANCEMENT DES REFL,EXIONS ;
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE

Rapport du vegétal
alarue
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
La prairie du talweg

Un parc humide

~N
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AVANCEMENT DES REFL’EXIONS ;
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Les nervures végetales de coeurs d’ilot

!" | Des venelles

1;* \~
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS

UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Un stationnement mutualisé et dissimulé par la topographie existante

Stationnement aérien
vegetalise

~N

Habillage du stationnement
couvert
Limiter les vues sur les véhicules
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS

UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Trois manieres d’habiter le site

Des rez-de-chaussée actifs

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

- Activités en lien avec le caractéere
apaisé du coeur d'flot : créche ...
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Travailler une variété typologique et architecturale

Logement intermédiaire :
Esprit village

)
--|
e
et T
q-.-‘-“q“
44--44-1-1.
Ll R L
R R
P >3
-« adddd .
P |
- - -
- -

LE VERGER - MAUVES-SUR-LOIRE SAINT-JEAN-DE-BRAYE
TACT ARCHITECTES DUMONT LEGRAND ARCHITECTES
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Travailler une variété typologique et architecturale

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

\/

LES SECHERIES
BEGLES
THP

LA CANOPEE
AROTCHAREN
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Travailler une variété typologique et architecturale

Collectif dense : La frange
bdtie

~N

NANTES
JBA
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Organisation du quartier : typologies des batis

Intermédiaires avec des
onctionnements individuels
R+1 +C

Logements collectifs
R+3+C

Intermédiaires avec des
fonctionnements collectifs
(Type modulaire bois)
R+1+C a R+2
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AVANCEMENT DES REFLEXIONS
UN QUARTIER TRAVERSE ET APAISE
Organisation du quartier : trame viaire

Voie verte

-

Voirie en limite de site
pour un coeur d’ilot apaisé
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UN QUARTIER BAS CARBONE
ET UNE DEMARCHE VISANT A OBTENIR LE LABEL ECO QUARTIER

Des prédispositions favorables :

- Localisation = 1®*"vecteur de diminution de l'impact Carbone d'un projetd'aménagement
» proximité a la gare de Sainte-Pazanne, limitera tres fortement cet impact

- Nature du gisement foncier mobilisé = Autre vecteur essentiel de réduction des impacts
~ Recyclage foncier / Reconversion d’une friche limite I'étalement urbain et la consommation de foncier

naturel ou agricole

Une programmation et une conception urbaine permettant d'accroitre les performances du quartier:

- programmation limitera également I'impact Carbone par sa bonne mixité fonctionnelle.

- plan masse et epannelage progressif favorisant les apports solaires et la production d’énergie

Des objectifs fixés a l'opérateur pour prendre le relais de la commune ;

- Favoriser les logements basse consommation (Bbio < Bbio max —10%), en profitant notamment des orientations
favorables et de I'épannelage des batiments

- Garantir une production solaire photovoltaigue sur tout ou partie du guartier

- Favoriser l'introduction des matériaux biosourcés



PLANNING



LES GRANDES ETAPES DU PROJET

Lancement consultation opérateurs: debut 2024
Désignation opérateur: Eté 2024
Remise d’une lere esquisse par |'opérateur: fin 2024

Etudes operateurs/ Démarches administratives/ obtention des autorisations
environnementaleset d’urbanisme ; 2025 / 2026

Premiers travaux: 2027






