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1¢re PARTIE : PRESENTATION DE L’ETAT INITIAL DU TERRAIN ET DE SES ABORDS
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- CHARTRES
PARIS

LA FERTE-BERNARD A L’ECHELLE DEPARTEMENTALE

La Ferté-Bernard, peuplée de plus de 8 800 habitants, se situe a
moins de 40km du Mans au Nord-Est du département, dans la ré-
gion naturelle du Perche Sarthois. Traversée par un dédale de ri-
viéres en son centre (notamment I'Huisne et la Méme), elle est sur-
nommée « la Venise de I'Ouest ». Son centre historique, sa base de
loisirs et ses équipements sportifs en font une destination culturelle
et touristique.

Desservit par I'autoroute et la voie ferrée, située a l'intersection des
départements de I'Orne et de I'Eure-et-Loire et 5éme ville de la
Sarthe, sa localisation lui confére une position attrayante pour le dé-
veloppement de I'économie et du bassin d’emploi. Elle est le centre
administratif de la Communauté de communes de I'Huisne Sar-
thoise, regroupant 33 communes.
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L'aire d’étude du Gaillon, ancien ensemble de logements collectifs, a fait 'objet d’'une réflexion en concertation avec la collectivite,
dans le but de réaliser un projet de renouvellement urbain sur ce secteur. Cette démarche a aboutit a la démolition des construc-
tions en 2020/2021, pour permettre la réalisation du futur projet, objet de la présente demande de Permis d’Aménager.

Nota : Les fonds de carte ou certaines photos des pages suivantes, peuvent présenter |'état du site avant la démolition.
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INTEGRATION DU SECTEUR D’ETUDE DANS LA CHAINE DE DEPLACEMENTS
DU QUARTIER ET INTERACTION AVEC LES POLES DE VIE

1 Commerces
& de proximité |

Ao .
, 0 . 4

Complexe sportif g %

CONSTAT :

L'aire d'étude du "Gaillon" se situe sur le secteur Nord-Ouest de
I'agglomération de la Ferté-Bernard, a linterface d'un secteur
d'habitat (fagcade Est, Sud et Sud-Ouest) et d’'un secteur d’activi-
tés a vocation économique.

Distant d'1km du cceur de ville, le "Gaillon" présente 'opportunité
de se situer au voisinage de différents pdles de vie :

de l'ancien bourg de Saint Antoine de Rochefort, devenu un
quartier de l'agglomération, encore dynamique comme le
montre la présence des commerces de proximité : boulan-
gerie, superette, bar-tabac-presse, boucher, coiffeur....

de la gare,
d'un arrét de bus, fonctionnant les mercredis apres-midi,

favorisant donc les déplacements des familles et des
jeunes vers les pdles d'animation de la ville.

On peut noter que la distance du "Gaillon" a ces poles de vie in-
duira majoritairement des déplacements vélo/trottinette ou moto-
risés. Les déplacements piétonniers de plus de 15 minutes vers
les commerces ou les écoles restant généralement limités.

ENJEUX :

Développer un secteur d’habitat pres d'une offre de ser-
vices riches et de la gare, atouts pour la desserte vers les
bassins d’emploi tel que Le Mans.

Favoriser les déplacements dynamiques (piétonnier, vélo,
trottinette) au sein du quartier en proposant :

- une organisation de la desserte sur l'aire d'étude facili-
tant les accés rapides et directs vers les pdles dyna-
miques dans un cadre de déplacement agréable et sé-
curisé

- une organisation des logements simplifiant ['usage des
vélos, trottinettes par leurs rangements aisés.
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/Franges Nord et Ouest:\ - { . ; ] q\ Frange Est :

Présence de Batiments industriels, parking & %) " = ‘ s Iy : Présence de jardins potagers situés en
Gestion des limites de propriété trés y - - L i a0 deuxieme rideau de la rue et desservis par
une petite voie privée.

= Potentiel de liaison interquartier

pauvres

Frange Sud :

La rue est caractérisée par une implantation
des maisons a I'alignement ou avec un faible
recul sur la voie. Le front bati trés présent,
confirme le sentiment d’appartenance du
quartier au tissu de la ville.

nué Georg:es DESNOS
v ‘ -

CONSTAT : = AN " Ave

L'aire d’étude se situe a linterface d'un
secteur d’habitat et d'un secteur d’activi-
tés industrielles.

Délimiter a 'Ouest par une voir au gabarit
industriel, la frange Est est beaucoup plus

bucolique avec ces vues sur des jardins ENJEUX A L’ECHELLE DU PROJET :
potagers.

Le futur aménagement du quartier devra permettre de rendre lisible cet espace en tant que secteur d’habitat en tra-
vaillant son organisation avec la rue Georges DESNOS et par ces coutures avec son environnement.
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Evaluation des Potentiels du quartier

Liaison piétonne permettant de renforcer les liens
entre les usagers, Possibilité d’acces vers l'arrét du
bus du Mercredi

L'analyse de I'existant a mis en évidence les carac-
téristiques du site et ses rapports aux environnants.
Il en résulte les enjeux d'aménagement suivants :

= En terme de desserte :

Favoriser les déplacements dynamiques
(piétonnier, vélo, trottinette) au sein du quartier en
proposant :

- une organisation de la desserte sur l'aire d'étude
facilitant les accés rapides et directs vers les
pbles dynamiques dans un cadre de déplacement
agréable et sécurisé

- une organisation des logements simplifiant l'usage
des vélos, trottinettes par leurs rangements aisés.

Gérer I'accroche du quartier au droit de l'inter-
section avec I'avenue Georges DESNOS.

Faciliter et favoriser les déplacements doux vers
les écoles et commerces en veillant a la sécurité

Appuyer la desserte piétonne de I'opération sur
la gestion hydraulique. Créer un espace de vie
aéré transversal a I'opération

= En terme de relation avec son environne-
ment :

Le futur aménagement du quartier devra permettre

de rendre lisible cet espace en tant que secteur

d’habitat en travaillant son organisation avec la rue

Georges DENOS et par ces coutures avec son en-
vironnement.

Créer un front bati pour identifier 'axe de des-
serte comme une rue et non une voie de zone
d’activités.

Mettre en place une plinthe végétale jouant le role
de filtre vis-a-vis du secteur dédié aux activités.

Profiter du point bas et de la lisiere végétale des
jardins potagers pour créer un espace de transi-
tion fonctionnel (collecte des eaux) et paysager .

Appuyer la future organisation du quartier sur le
patrimoine arboré existant.
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2¢me PARTIE : PRESENTATION DU PROJET PREAMBULE

DEFINITION DU PERIMETRE D’OPERATION :

Il s’agit d’'une opération de lotissement portant sur les parcelles :

AC 40, 41, 42, 43, 580, 582, 583, 584, 587, 589, 590, 591, 593,
595, 597, 599, 603, 605, 606, 607, 662, 667 pour une surface de 19
954m?2, Le transformateur est considéré hors opération.

Le périmétre opérationnel défini est inscrit en zone UC et dans le péri-
métre du monument historique de I'Eglise Saint Antoine de Rochefort.

Il n’est pas dans le périmétre de la ZPPAUP de la Ferté-Bernard.
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G 1 - AMENAGEMENT PROJETE

Le projet prévoit la création de 10 lots libres de constructeur, d’une superficie
moyenne de 430m?2 et de 3 macro-lots pour I'accueil de 47 logements & vocation
sociale sous forme d’habitat individuel et de logements intermédiaires.

Soit au global I'accueil de 57 foyers, et donc une densité de 29 logt/hect (aucune
densité imposée sur ce secteur).

Ce nouveau secteur d’habitat, sera desservi par la rue Saint Antoine de Rochefort,
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5
La desserte interne de I'opération permettra I'accés aux nouveaux logements par un
systéme de boucle de circulation avec des voies a doubles et sens unique.
553

La végétation arborée existante sera maintenue dans la mesure du possible (PA3).
Elle viendra ainsi structurer I'espace et offrira une liaison avec les futures échelles
baties.

g

Le projet n’induit pas de modification forte de la topographie du site.

Les eaux pluviales issues des voiries et des parcelles privatives seront collectées
dans un réseau séparatif se rejetant vers les bassins situés sur la limite Est et au
e o : centre de I'opération. Chaque ouvrage fonctionnera de maniére indépendante, par
‘ I’'intermédiaire d’un ouvrage de régulation sur chaque bassin. Le raccordement des
bassins y compris surverse se raccordera sur le réseau s’évacuant vers la Rue du
Gaillon.

Le réseaux d’assainissement des eaux usées rejoindra le réseau communal sur la rue

Georges DESNOS
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Légende : U
- Principe de continuité piétonne “ Principe traitement CcC
[] chaussee principale aux seins des ilots de l'intimité et des continuités =

- Stationnement drainant vertes
Trottoir en enrobé Principe de création de liaison ~

mnp»
Cheminement piéton stabilisé - Principe du tracé pietome . pits ol molirs long (@)
T . ] - terme G
Cheminement piéton stabilisé m
. . ‘r“

.:’ Haie / Massif Végétation conservée i%’ Arbre planté o |

Accés de lot imposé largeur 5.00m
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2 - ORGANISATION ET COMPOSITION DES AMENAGEMENTS

Le parti d’'aménagement proposé prend appui sur :

— La création d’un front béti le long de la rue Saint-Antoine de Rochefort dans le but
de bien lidentifier en tant que rue intégrée au tissu urbain résidentiel et non comme
une desserte vers une zone d’activités économiques.

— La création d’un coeur de quartier vert structuré autour des sujets arborés existants ;
ouvert sur la facade Sud de I'opération et en liaison vers le quartier Saint Antoine de
Rochefort, ses commerces, la gare... Depuis cet espace des liaisons piétonnes irri-
guent le quartier en traversant les programmes de logements.

— La pleine intégration des ouvrages de gestion hydraulique des eaux de ruissellement
dans le quartier comme support d’une ambiance bucolique gréce, entre auire, @ un
travail soigné des modelés de sol.

3 - VOIES ET ESPACES PUBLICS

3.1 - Desserte du site

La desserte motorisée du site se veut adaptée au trafic des différentes voies tout en y
instaurant une circulation apaisée. Ainsi les accés au nouveau quartier se réalise sur
la rue Saint-Antoine de Rochefort par I'intermédiaire de deux voies & double sens
orientées Est/Ouest. Les voies de raccordement orientées Nord/Sud sont quant &
elles, en sens unique descendant vers la rue Georges DESNOS. Les tracés en lignes
droites sont limités.

Toutes les rues sont des voies partagées. Les voies a double sens présentent une
largeur de 6,00m pour permettre les manoeuvres d’entrée et sortie sur les aires
de stationnements privatives. Les voies & sens unique ont une largeur de 3,50m.

La desserte piétonne peut se réaliser le long de la rue Saint Antoine de Rochefort,
par l'intermédiaire de I'usage du trottoir, mais elle est aussi fortement incitée au
cceur du quartier par la mise en place d’une liaison douce traversant 'espace com-
mun arboré. Ce cheminement structurant se prolonge & travers l'ilots C et irrigue le
quartier pour se prolonger vers le Nord entre les ilots A et B. La largeur du chemi-
nement s’adapte aux potentiels flux, a savoir 1,50m pour la partie nord, et 2,00m
pour la partie centrale.

Une emprise en limite Est est maintenue publique. Elle permettra une éventuelle
future licison piétonne vers des terrains communaux situés plus au Nord-Est, per-
mettant de rejoindre la rue Robert SURMON.
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3.2 - Traitement des espaces communs

- Le coeur du quartier se structure autour d’un ilot de verdure, ou sont mis en scéne 4
sujets arborés existants aux abords desquels le cheminement viendra serpenter pour
desservir le quartier. La structure arborée est renforcée par la plantation de bosquets
d’arbres apportant fraicheur et intimité visuelle entre les futurs groupes de logements et
viennent accompagner la noue.

La noue en appui sur les jardins, présente une banquette plantée et enherbé en
amont sur des talus & 3/Tet s'ouvre sur 'espace centrale avec des pentes engazon-
née & 4/1.

La liaison sur la rue G. DESNOS, est fortement arborée, et un ourlet de végétation
accompagne le batit, comme une invitation & venir découvrir le quartier.

- La frange Est, point bas de l'aire d’étude, accueille naturellement une grande noue de
rétention enherbée, en lien avec la lisiére végétale accompagnant les jardins existants
majoritairement potagers. Lemprise enherbée se prolonge vers le Nord pour une po-
tentielle liaison future vers des emprises communales et la rue Robert SURMON. Linti-
mité des fonds de lots (8 a 10) seront garantie par la plantation d’une haie.

- Accompagnement des voies de desserte.

Afin de limiter Pimpact des aires de stationnement (quelles soient sur emprise publique
ou sur les macro-lots, celles-ci seront ponctuées réguliérement d’arbre tige et de planta-
tion de massifs tapissants (en moyenne un arbre toutes les 4 places de voitures).

4 - ACCES AU FUTUR QUARTIER / STATIONNEMENT

4.1 - Les accés véhicules
La desserte du site se réalise depuis la rue Saint Antoine de Rochefort par I'inter-
médiaire de deux voies nouvelles. Des logements sont aussi en accés direct sur la
rue Saint Antoine de Rocherfort.

4.2 - Les accés piétonniers
La desserte piétonne se réalise depuis la rue G. DESNQOS, par la mise en place
d’une liaison douce de 2,00m de large en stabilisé, qui traverse le coeur vert de
I'opération, puis passe entre les macrolots A et B.

4.3 - Le Stationnement
Le stationnement privatif :
Le nombre d’emplacements privatifs & prévoir par logement est donné par le
document d’urbanisme opposable.

Il est demandé aux lots libres de constructeur, d’aménager une aire extérieure
permettant le stationnement de 2 véhicules directement depuis la voie de des-
serte.

La largeur d’accés depuis la voie est de 5m de large.

Dans tous les cas, la position des accés est réglementée sur le plan de régle-
ment graphique (PA4).

Le stationnement public :

Le stationnement « visiteur » est assuré sur les espaces communs du lotissement
par la création de poches de stationnement (25 places).

LUensemble des stationnements sera accompagné de plantation. 100% des sur-
face de stationnement seront perméables car traité en dalles béton remplis de
gravillons.

~

> Accés lotissement

- Acces piétonnier

swewro rese o Stationnement visiteur

—y

N e o

= 3 p e e rg—)

e

F
>
M
m
~
]
m
v o)
m
~
>
Z
~
O
1

a

~
((~)

D
&
)
S

a

13rodd Nd NOILVLIN3IS3Idd

SARTHE HABITAT - « Lotissament, L& Gallow » - La Ferté-Bernard



5 - LES LIMITES DU TERRAIN

5.1 - Les limites par rapport aux voies publiques existantes.
L'assiette du projet présente deux larges fagcades sur les voies existantes Saint An-
toine de Rochefort (limite Ouest) et G.eorges DESNOS (Limite Sud).

— Le long de la rue Saint Antoine de Rochefort, un front bati en recul de 5m de
la limite de propriété viendra lui confirmer son statut de rue résidentielle.

— Le Long de la rue Georges DESNOS, la limite la plus au sud du macrolot C
vient reprendre I'alignement des facades existantes situées sur cette méme rue.
Une banquette végétale composée d’essences a faible et moyen développe-
ment vient accompagner 'angle de la parcelle, pour se retourner vers I'espace
central, plus ouvert et accompagné de bosquets d’arbres.

5.2 - Les limites par rapport aux terrains voisins
— Limite Nord : Adossement des jardins le long d’'une parcelle a vocation écono-

mique. Le Long de cette limite, plantation par 'aménageur d’une
haie & raison d’un arbustes tous les 0,80m sur un rang composée
de Cornouillers, Viornes obier, Noisetiers, Troénes, Bourdaines,
Charmes ...

— Limite Est : Le long des jardins existants, mise en place d’'un espace tampon
paysager, accueillant la noue de stockage enherbée, et la planta-
tion d’'une haie en arriére des lots 8 a 10, sur 'emprise commune
pour préserver l'intfimité des parcelles d’'une éventuelle future liai-
son piétonne.

6 - LES EQUIPEMENTS OU ESPACES A USAGE COLLECTIF

Les espaces communs de I'opération se caractérisent essentiellement par la liaison
piétonne structurante qui se trouve associée au cceur de l'opération & de larges es-
paces d’accompagnement paysagers : haies, bosquets d’arbres, et noue de réten-
tion, ainsi que par la frange Est de 'opération.

L'emprise paysagée des espaces communs représente un minimum de 4 000m?2
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