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1. Territoire et contexte

Gisars constitue une porte d’entrée de la Normandie depuis les régions d'lle-de-France et
des Hauts-de-France. Grace & sz populatien (environ 12000 habitants) et son tissu
économique (environ 5000 emplois), elle est la ville principale du territoire communautaire

{CC du Vexin Normand) et du Vexin.
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Gisors est considérée, dans le SRADDET de la réglon Normandie, comme 'une des 23 villes
moyennes constituant le socle du tissu urbain régional. L'orgznisation urbaine de la
commune se compase :

— D'une agglomération principale regroupant le cceur historique et commergant de
la ville, des guartiers résidentiels et plusieurs secteurs 3 vocation économique
(dont la 2one d'activités du Ment-de-Magny) ;

— D'un hameau historique « Le Boisgeloup » situé au Sud du territoire communal ;
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L’urbanisation est compacte avec trés peu de constructions diffuses. Il convientde
noter Iz présence du camping au niveau des étangs de Gisors et situé & 'écart de
'agglomération ; ce site offre un potentiel touristique intéressant mais
insuffisamment valorisé aujourd’hui ;

L'occupation des sols est relativement équilibrée entre les espaces naturels, les
espaces cultivés et les secteurs artificialisés ;

Depuis 2014, l'urbanisation nouvelle en matiére d’habitat s'est réalisée sous la
forme de |lotissements pavillonnaires d'une densité moyenne de 14
logements/hectare. L'opération majeure duPLU, & savoir le quartier de lz gare n'a
pas pu étre voir le jour en raison d'une inadéquation avec le marché immobilier
local ;

Le passé historique (époque médiéval, développement industriel et ferroviaire du
XIXe et XXe siécles, Reconstruction d'aprés-Guerre...) 2 laissé un patrimoine
architecturzl de qualité, notamment dans le centre historique autcur du chateau
mais aussi sur le hameau de Boisgeloup ;

L'enveloppe batie comporte de nombreux espaces verts constituant des poumens
de verdure pour les habitants et permettant d'atténuer le caractére urbain de la
ville ; Gisors est également une ville d’eau avec la présence de plusieurs cours
d’eau (Epte, La Trogsne, le Réveillen) ;

En raison des paysages trés ouverts des espaces agricoles, 'urbanisation nouvelle
a un fort impact sur la qualité paysagére des franges urbaines ; le traitement
paysager des nouvelles opérations constitue un enjeu important pour maintenir
etaméliorer la qualité du territoire ;

La ville a connu un fort étalement urbain sur les espaces agricoles et naturels
depuis années 1960. Entre 1958 et 2012, |a consommation d'espaces agricoles et
naturels s’est élevée 3 38,56 ha;

Gisors est constitué de nombreux quartiers qui se distinguent par leur époque de
construction, leur organisation urbaine, leurs caractéristiques architecturales et
leur fonction (habitat, résidentiel, Economique, équipement, etc.) ;
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« |l existe un potentiel de densification, de renauvellement urbain et d'opérations
engegées au sein de 'enveloppe urbaine. Ce potentiel doit &tre pris en compte
pour définir les surfaces @ ouvrir & I'urbanisation. Neéanmoins, le processus de
densification doit &tre maitrisé et encadré afin de maintenir les qualités
residentielles des différents quartiers et préserver la coherence urbaine et lz
trame paysagére du tissu urbain.

+  Gisors estunterritoire d'accueil pour de nauveaux habitants avec une
population en croissance continue depuis les années 1960. La commune connait
un phénoméne de vieillissement importznt de la population et doit développer
une offre d’emplois diversifiés pour renforcer la mixité au sein de sa population ;

+  le desserremant des ménages continue avec une tallle moyanne de 2,18
parsonnes/ménages et les familles avec enfants sont sous-représentées sur le
territoire communzl. Le parc de logements est dominé par I'offre locative
{notamment & vacation sociale) et concentre une grande majorité des logements
collectifs du territcire communautaire. Melgré |2 crolssance de la populstion, il
est constaté une augmentation de |a vacance dans |es logemenis anciens ;

+  Lerythme de la construction est en ralentissement et le marché de [immobilier
du neuf tend & s'orienter exclusivement vers I'habitat individuel. Les prix de
limmobilier sont plutdt élevés en compargison des tendances départementales
mais sant attractifs en comparaison des prix pratiqués en région parisienne ;

»  Gisors accueille 'une des principales zones économiques du territeire
communautaire avec la ZAE du Mont-de-Magny. La commercialisation de |3 ZAC
MULTISITES du Ment de Magny touche 2 sa fin : la guestion du développement
économique futur doit étre envisagée dansle PLU;

«  Lecente commergant est structuré autour des rues de Vienne, Cappeville et de
Paris etcomporte 244 cellules. L'organisation commerciale se compose également
plusieurs zones périphériques qui ont pris le dessus par rapport au centre-ville.
Des actons ont été engagées par la collectivité pour redynamiser offre
commerciale du centre-ville ;

«  Les Surfaces Agricoles Utiles occupent 507 hecteres ; la meiorité est utilisée
comme labours. Plusieurs exploitstions sont encore en activité mais le corps de
ferme de Boisgeloup a un avenir incertain ;

+  Al'dchelle dudépartement, Gisars constitue un péle d'équipements supérieur. Les
équipements etservicesafferts 3 la population rayonnentbien au-del2 des limites
communales, 20 sein d'un bassin de vie qui empigte sur I'Oise ;

»  Le repforcement de |'offre culturel passera prochainement par la création d'un
pble culturel porté par I'intercommunalité comportant une nouvelle médiathégue
etun cinéma de trofs salles ;

«  L'offre touristique existe sur |e territoire mais les capacités d'accueil restent
relativernent limitées ;

+  En metiére de déplacements domicile-travail, la commune capte de nombreux
zctifs das territoires voisins alors gue de nombreux habitents de Gisors se
déplacent vers la région parisienne pour le travail ;

«  Le contournement de Gisors est enfin opérationnel dans sa globalité, ce gui
permet d'envisager de repenser e fonctionnement de [s circulstion et des espaces
publics du centre-ville ;

« La pare dispose d'une gare desservie par le Transilien, ce gui constitue une
alternative & la voiture individuelle par |es actifs se rendant en région parisienne

pour le travail. L'offre en transports collectifs est égalament composée de ligne
de bus interurbaine et une ligne de bus urbaine. Cependant, la voiture reste le
principal mode de déplacements par les actifs ;

- Gisors a |2 chance d'&tre traversée par 'Avenue London-Pariset d'étre reliéei la
voie verte de la vallée de V'Epte. Il existe également plusieurs circuits de
découverte du territoire ;

«  Leterritoire est concerne par |2 présence de plusieurs routes classées a grande
circulation et des infrastructures générant des nuisances sonores. Ces nuisances|

pourrant étre renforcéesavecla mise en service de Iz ligne de fretLe Havre-Parig &

via Sergueux et Gisers ;
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= Le patrimoine naturel protégé ou reconnu se compose de deux ZNIEFF de type 2 ;

= Le territoire communal est concerné par la présence de zones humides, en lien
avec le riche réseau hydrographique de laville ;

« La trame verte et bleue se structure principalement autour du réseau
hydrographigue et des espaces boisés en périphérie duterritoire communal (Bois
de Gisors, chapelet de boisements au Sud de Beisgeloup) ;

*  Lerisque inondation (par débordement des cours d’eau, ruissellement, remontée
de nappes) est présent sur le territoire ; a ce titre, le territoire communal est
concerné par |z PPRi de I'Epte Aval ;

* La commune présente plusieurs risgues en matiére de mouvement des sols :
indices de cavités souterraines, retrait et gonflement d'argiles, les risques
technologigues sont également présents avec la présence de deux entreprises 3
risques, le passage de canalisation de gsz ou le transport routier de matiéres
dangereuses ;

+ Lesdonnéesen matiére de pollution des sols recensentun 1 site BASOL et 37 sites
BASIAS ;

« Lle territoire communal comporte de nombreux sites archéologigues et 6
Monuments Historigues.

Conformément aux études qui ont conduit 3 la révision du PLU en 2021 de commune a
opté pour I'hypothése d'une croissance d’environ 0,5%/an. Ce scénario correspond 2 la
poursuite des tendances démographiques actuelles est adapté avec :

— Les bescins en logements exprimés sur la commune.,

— Lestatut de ville-centre de Gisors, quia un rdle structurant a 'échelle de son EPCI
et dont le dynamisme éconmomique, l'important tissu commercial et I'offre
renforcée d’équipements bénéficient aux communes environnantes ; la poursuite
du développement démographigue de Iz ville permettra de conforter I'emploi
local ainsi que I'offre des services et des commerces dans une logigue de proximité
entre I'habitat, les emploeis et les services.

— Les capacités des équipements communaux actuels.
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Ainsi, le scénario du PLU retenu permettrait 3 Gisors d’atteindre environ 12800 habitants
d'ici 2030, correspondant 3 la production moyenne de 39 logements/an sur la période
2015-2030. Le projet tient compte des logements réalisés ou en cours de réalisation avant
|z mise en place du PLU révisé et notamment 95 logements construits entre 2015 et 2017.

Ainsi, le PADD débattu fin 2018 cible la construction d’environ 480 logements
supplémentaires d'ici 2030 {11 ans). L'objectif du PLU est également de limiter I'étalement
urbain sur les espaces agricoles et naturels, par une densification maitrisée du tissu urbain
existant et par une optimisation réaliste du foncier consommé en extension. Pour cela, la
démarche en matiére d’habitat s'est basée sur les points suivants :

— Réalisation d'un diagnestic foncier du tissu urbain existant permettant d'évaluer
le nombre de logements réalisables au sein de I'enveloppe urbaine existante et
recensement des opérations en cours.

— Détermination d'objectifs de densité 3 atteindre pour les principzles futures
opérations & vocation d'habitat : ces objectifs ont 8té fixés au regard des
tendances récentessur le territoire eten prenant en compte le marché immobilier
local. Ils s'appuient également sur les enjeux en matiére d'habitat et de socio-
démographie issus du diagnostic du PLU.

La question de |a densité est un aspect central dans les documents d'urbanisme actuels
dans |a perspective d'une gestion économe du foncier et de modérer I'étalement urbain.
L'approche effectuée dans le cadre de la révision du PLU se veut & |z fois ambitieuse sur ce
point mais également réaliste. L'objectif est, en effet, de tenir compte de la réalité du
marché immobilier local et des enjeux en matiére d'habitat et de socio-démographie

identifiés.

Tout d'abord, il convient de rappeler que depuis 2014, date d’approbation du PLU, les
principales opérations d’habitat ont prisla forme de lotissements résidentiels d’une densité
brute moyenne de 14 logements/ha.

Depuis cette date, les données Sitadel indiquent un fort ralentissement de la preduction de
logements callectifs sur la commune. En effet, I'attractivité de Gisors s'explique en grande
partie par sa proximité avec la région parisienne et Vinstallation d'actifs franciliens
recherchantun habitat individuel et & des prix modérés. Ainsi, I'habitat collectif dans le
marché du neuf connait actuellement d’importantes difficultés de commercialisation,
comme [‘atteste certaines opérations immobiliéres (rue de Dieppe par exemple).
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Par zilleurs, le diagnostic socio-démographique de la commune a démentré les enjeux
suivants pour la commune :

—  Attirer de nouvelles familles avec enfants pour renouveler la population et éviter
un vieillissemeant excessif;

—+ Faveriser | mixité sotizle par la diversification du perc de logements, Lesdonnées
INSEE indique que I'nffre résidentielle sur |z commune est particuligrement

dominée par 'habitat collectif et & vocation sociale.

Ainsi, il en ressort la nécessité de prévoir le développement de typologies
complémentaires qui font défaut sur le territoire, 3 savoir les logements individuels
denses/groupés et permettant une amélioration des parcours résidentiels.

A partir de ces éléments de constat et d'enjeux, I'objectif de la municipalité est de
privilégier des formes d'habitat Individuel dense de type maisons de ville ou habitat
intermédiaire. Ces formes baties permettront de garantir une urbanisation plus économe
en foncier (avec une densité brute généralement constatée de 25 2 30 [ogements/ha) et
répcnd a I'ambition. de créer un véritable quartier urbain sur ce secteur stratégique en
matigre d'urbanisme.

Ainsi, le PLU a fixé un objectif minimal de densité brute de 25 logements/ha. A partr de
cet objectif de densité, il est possible d’évaluer le besain foncier pour répondre au projet
de ville en matiére de démographie et d’habitat. & he apparaissent nécessaires pour Iz
réalisation des 200 logements ne pouvant pas &tre construits en densification ou dans les
operations connus,

sur le plan économique le territoire de Gisors présente une aftractivité économique réelle
qui se traduit par |a commercialisation moyenne de 13 1,5 ha/an sur la zone d'zctivités du
Mont-de-Maghy. Créée en 1998, la ZAC MULTISITES du Mont-de-Magny (correspondant au
prolongement de la Zl Delincourt)a quasiment atteint un taux de commercialisation de 100
%.

La cartographie de lintercommunalité mentionne également plusieurs parcelles libres
(n*46, 48 et 63 sur la ZI de Delincourt). Elles correspondentenréalité 2 des parcelles béties
avec des locaux Inoccupés:

Le diagnostic foncier établi dans le cadre de la révision duPLU a identifié queiques emprises
privées sous Utilisées. Néanmains, la plupart de ces emprises s'avérent peu mobilisables

pour I'accueil de nouvelies entreprises au regard de leur localisation en fond de parcelle
(difficulté d"accés, absence de visibilité depuis les voies principales) ou de leur caractére
d'espaces interstitiels. Elles pourront &tre cependant utilement mobilisées en cas
d’extension des entreprises occupantsces parcelles. Les données de la collectivité indlguent
un taux de commerciafisation annuelle compris entre 1 et 1,5 ha/an;

Ce chiffre comprend uniguement le foncier vendu aux entreprises et donc n’incluent pas
les voiries, les surfaces dédiéesa la collecte des eaux pluviales et lesautres espaces publics.
Ainsi, par rapport aux surfaces commercialisées, il convient de rajouter environ 20% pour
évaluer les surfaces a aménager devant étre prévu dans le PLU pour répondre aux bescins
de développement écaonomigue de Gisors. Ainsi, lesbesoins réels de terrains éconemigues
pour la commune sont donc de 1,2 3 1.8 ha par an, soit un besoin global pouvant &tre
évalué 3 environ 15 ha sur 10 ans,

Le projet de ZAC MULTISITES du guartier Gare de Gisors permet de répondre 2 ses objectis
de développement résidentiel et économique du territoire.

Le quartier de Gare : un potentiel de développement urbain d’environ 20ha {dont 1,5 ha
pour Uh espace paysager structurant et la gestion des eaux pluviales)

La révision du PLU a permis de confirmer la volonté politique et la pertinence de concentrer
le développement urbain sur ce secteur stratégigue a plusieurs égards :

—+ La proximité immédiate avec la gare offrant un double atout : un Jevier indéniable
pour développer un quartier ambitieux (accessibilité renforcée avec la région
parisienne, visibilité depuis 'une des principales portes d’entrée de lz ville) etune

desserte existante en transparts en commun vers la région parisienné ;

— La présence de plusieurs friches impactant négativement le paysage et le cedre)
de vie de cette partie de la ville : |a reguzlification de ces friches constitue un
préaizble au développementdu site et serz Intégrée au projetd'aménagement du
secteur. A terme, ¢'est 'ensemble de cette partie de la ville gui sera valorisée et
qui retrouvers un cadre de vie plaisant ;

—+  La maitrise foncigre de plusieurs parcelles de |z part de la collectivité faisant de

deux conventions de portage foncier avec I'EPFN ;

Ainsi que de nouvelles parcelle

Lz proximité avec le centre-ville, situé &environ 500 métresdu site : 'urbanisation

de ce site permettra un redéplofement de l'urbanisation & I'Est de |2 Ville et 5

d'évitar un nouvel tirement de 'urbanisation & 'Ouest ou au Nord,

I
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Toutefois, le désendavement de ce secteur constitue un préalable ason développement.
Cet enjeu est clairement identifié par la municipalité et plusieurs actions sont prévues et
inscrites dans 'DAP qui encadrera |a réalisation de |'opération : création d’une véritable
voie d'entrée de ville depuis la déviation Quest.

La mobilisation de ce secteur de projet offre un potentiel de développement et de
renouvellement urbain structurant pourla commune. Le périmétre de ZAC MULTISITES se
développe sur environ 20 ha de fonder aaménager dontenviron 1,5 ha est prévu pourla
création d'un espace paysager pour valoriser le quartier et gérer les contraintes
hydrauliques existantes (axe de ruissellementidentifié dans le PPRi de I'Epte Aval).
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ville de Gisors

30/07/2021

|3 — OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE ~ DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

. 4'Selon les termes de la délibération du 26/09/2017, les objectifs

poursuivis  par  lopération  visent notamment  le
repositionnement du secteur de la gare, secteur & enjeux dans
__m ville, la conception d'un quartier mixte (habitat/activité), et la
création des Infrastructures nécessalres,

\ A Vléchelle de Tlorlentation daménagement et de

‘“programmation (18,9 hectares), le programme indicatif tel que
“transmis par le consultant est le suivant :
- B ha dédié i I'habitat, soit environ 200 logements,
-4 ha au minimum pour l'offre tertiaire,
- 3 ha au minimum pour des activités artisanales/PME,

et d'un ensemble d'espaces publics structurants (coulée verte,
parvis gare, etc).

A I'échelle de la saisine qui couvre la partie situde en zone AU, le programme indicatif tel que transmis
par le consultant est le sulvant :

- 6 ha dédié a I'habitat,

- 3 ha pour l'offre tertialre,
-3 ha pour des activités artisanales/PME,
un ensemble d'espaces publics structurants (coulée verte, parvis gare, etc),

'4 ~ DESCRIPTION DU B
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LE PROJET D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES

SYNTHE

ORIENTATION 1 ; Insuffler une dynamigus économique
nouvelle et transfarmer 'image de la ville

fivarsifier |2 dssu Zconomigue focs!

2. Coniorer le rale de ville-cantre de Gisors 2u s2in da son bessin
d= vie

3, Affrmer la3 diférants plles de la villa autour S'un axe
sructurant Ex-Ousst

DRIENTATION 2 : Valoriser I'identité patrimontale,
paysagére et naturelle de Gisors

1. Valoriser les richesses patrirnoniales et architecturales de fa ville
nistorigue 5

2. Préserver‘a rame verte 21 bleus et veloriser larmature
naturale dans le quotdien des hatiens

3. Préserver 13 cualté naysagire =1 e caractére agricols du

3. Orientation de la commune et terrioire
parti pris d'aménagement ORIENTATION 3 : Offrir un cadre de vie valarisant par un
o habitat de qualité
Le secteur gare de [2 ville de Gisors est un espace . K
1. Poursuivra fa ¢ mentr el par unie croi:

stratégique pour la commune, identifié dés le PLU de
2014 comme l'espace de développement d'un « futur
quartier de la gare ». Afin de garantir la meilleure
intégration du projet de ZAC MULTISITES au sein d’une
démarche de développement globale, et |z définition du
périmétre le plus pertinent, la ville a choisi de réaliser
I'étude pour la création de la ZAC MULTISITES en paralléle
de la révision de son PLU.

démograohicus adaotie
1. Améliereria gualiz2 de vie des habimnu

3. Dévelopoer ce nouvelles formes bities da qualitd tout en étamt
Sconcms an Tonzier

4, Frotéger |z posuletion des risguss ot das nuisancas axisems sur
le zarritoirs

Le Projetd’Aménagement et de Développement Durable (PADD) du PLU révisé etapprouvé
en décembre 2020, conforte [lidentification de ce secteur comme secteur de
développement stratégigue de la commune : il définit comme stratégique le secteurde la
gare pour le développement urbain de Gisors. Il doit jouer un role majeur dans |z
transformation de l'imzge de la ville et devra refléter la diversité du dynamisme
&conomigue ainsi que la qualité de vie offerte par la commune.

2BGLBER R NeNEN00) Twiandy o
00 % 400 113 reninac

Carte de synthése du PADD du PLU en vigueur de Gisors,

S v 11 o Vi 9 b 55 B0V 9 64 1S B ¥ T,
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L'OAP du nouveau quartier de la Gare traduit les objectifs de la municipalité sur le secteur
de développement urbain en extension délimité entre le faisceau ferré et la route de la
Folie. L'OAP vise & recentrer la gare dans la ville et doit assurer une mixité d'usages. Enfin,
Il fixe la limite d’urbanisation de la commune pour le futur. Sa bonne intégration
environnementale et paysagére est nécessaire pour le développement communal et la
préservation du cadre de vie. L'urbanisation de ce secteur devra donc faire I'objet d'une
opération d'ensemble dont la mise en ceuvre sera phasée. Le phasage pourra intégrer des
usages transitoires de certains espaces.

Les fonctions de La gare seront développéas avec la crealion d'un parking pour les usagers du
train et le renforcement da I'accessibilité de la gare avec la création d2 dépose-minute, parking
valos, etc, psr exemple. Lz localisation [zinsi que l'sfirz] du parking pourrs évaluar dans le temps
via des “usages transiloires”. zfin de prendre en compte l2 phasage de l'opération. L'accés 2 la
gare sera également valorisée par la eréatien d'un espace public de gualité dont I"aménagement
sera pensé pour assurer une liaison confortable avec la “coulée verie™

L'epératicn intégrera un traitement paysager de la frange agriccle de typa naie bocagére, tlus
plante, zetits sosauets afin d’assurer une transition harmonieuse du futur quartier avee le paysage
et la vocation agricole de la commune. Unc mise on valeur paysagére du secteur nord-Quest
sera ggalemen particulierement recherchée, tanl pour la transition avec les espacesagricoles.
gquz pour marquer l'entrée de ville et la cohsrance svec l2 quartier pavillonnaire miloyen.

Sur les sites en renouveilement urbain, les pollutions identifiées leront objet de mesures de
gastion adaptées au futur usage envisagé et respectant (g réglementation an vigusur.

Bar ailleurs, une activité équestre, avec un périmétre réglamentaire de réciprocité de S0m, est
situgs 3 'Est de U'OAP sur ls commune de Trie-Chitesw. Le recul des nouvelles constructions
wis-3-vic da et Stablissement serz pris 2n compte dans L'élaboration du projet d'urbanisation.
De méme, il est exigé un retrait de 10 matres minimum des constructions par rapport & La voie
existante au niveau du hameau de {a Folie.

Extrait du livrer d’OAP du PLU de Gisors — CAP « Nouveeu guertier de la gare »

ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
LE NOUVEAU QUARTIER DE LA GARE
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Le projet doit permettre une articulation harmonieuse avec les quartiers environnants et
particulizrement avec le lotissement de |z rue Jean Even, par la création de typologies de
bati adaptées (architecture, hautaur, densité) et la création de liaisons viaires, piétonnes
et vélos centinues. Au sein du quartier, des mails piétons, sentes et coulées vertes
compléteront la trame de circulations douces. Une voirie structurante permettra la liaison
entre |a rocade Questet |z RD181.

Le guartier recentre lagare dans |'empreinte urbaine de Gisors. Une liaison directe entre le
futur aménagement et la gare sera assurée par la création d'une passerelle dédige aux
mades doux (piétons et cycles). De méme, un nouveau parking relais permetira d'étayer
l'offre en stationnement dans le contexte du Pdle multimodal autour de la gare et
d’optimiser les flux au sein du centre-ville existant.

Ce secteur a vocation & accueillir une programmation ambitieuse mixte incluant:

—* Des activités &conomiques a dominante tertizire qui s'implanteront
printipalement 2 proximité des voies ferréesafin de profiter de |'effet vitrine
depuis la gare ;

— Des activités de type PME qui pourront prendre place notamment sur |e
secteur Nord-Ouest de I'OAP au niveau de |a friche CIPEL ;

—* Une offre de logements dans le respectd'une densité brute de 25 logements
/ ha minimum (espaces publics structurants comme le pare, la place ou le
parking) ;

—* Des équipements publics.

L'offre de logements sera principalement de type maisans de ville avec une déclingison de
produits entre habitat intermédiaire de type maisons groupées et habitat individuel. De
I'habitat intermédiaire ou de type petit collectif pourront également prendre place sur le
guartier. Lesformesd'habitat les plus denses prendront préférentiellement place au centre
de ['opération afin de structurer les abords de I'axe structurant d'entrée de ville alors qu'en
prolongement du corps de ferme de la Folie et des secteurs d'habitat pavillonnaire
environnant, il sera privilégié I'habitat plus individuel afin d'assurer une transition batie
douce.

En matiére d'accessibilité, le résezuviaire s'organisera autour d'un nouvel axe d'entrée de
ville refiant la route de La Folie 3 la rue Albert Forcinal via les jardins Millerets et un réseau
de voies structurantes et secondaires tel qu'indiqué sur le schéma de principe ci-contre. Par

UA+HA-Page 11

aflleurs, le carrefour entre le nouvel axe d'entrée de ville et la rue Albert Forcinal devrafaire
I'objet d'un aménagement specifique, adapté 2 'importance des flux attendus.

Les futurs aménagements devront s'articuler avec |z trame verte et bleue structurante.
Uinterface entre le tissu urbain etles espaces agricoles devrz &tre réfléchie et paysagée. La
gestion alternative des eaux pluviales (noues, jardins d'eau) devra tenir compte de la
topographie du site. Des lieux de rencontre et d’échanges comme une place publigue ou
encore des jardins familiaux seront créés, participant au lien social.

Le projet intégrera un espace vert structurant pouvant accueillir de multiples fonctions
(promenade, loisirs, détente, jeux pour enfants, pratique sportive, etc...). Elle permetira
également de gérer le risque de ruissellement identifié dans le PPRi de I'Epte Aval. Cet
espace aura donc un rale important en matiére de gestion des eaux pluvizles et accueillera
des ouvrages de type bassin tampon, noues paysagéres, fossés, etc... qui participeronta lz
qualité paysagére des espaces qui le borderont.

Le maillage de cheminements doux sera congu afin :

— D'assurer des liaisons directes vers la gare, le centre -ville, le tissu urbain voisin
existant, les équipements existants et a venir et les espaces commercants de
Gisors ;

— De favoriser un usage diversifié du parc ("coulée verte") lengeant le chemin dela
Folie, support de mixité, de rencontres et de liens entre les usagers d'hier et
demain.

Enfin, il conviendra de préserver des perspectives visuelles depuis le futur quartier vers le
centre-ville situé en fond de vellée, et notamment avec ses éléments patrimoniaux les plus
emblématiques (chateau, église). La composition du quartier intégrera cette contrainte.

Les fonctions de la gare seront développées avec la création d'un parking pour les usagers
du train etle renforcement de I'accessibilité de la gare avec la création de dépose-minute,
parking vélos, etc. par exemple. Lalocalisation (ainsi que I'offre) du parking pourra évoluer
dans le temps via des "usages transitoires”, afin de prendre en compte le phasage de
I'opération. L'accésa la gare seraégalement valorisée parla création d'un espace public de
qualité dont I'aménagement sera pensé pour assurer une liaison confortable avec la
"coulée verte".
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L'opération intégrera un traitement paysager de la frange agricole de type haie bocagére,
talus planté, petits bosquets afin d'assurer une transition harmonieuse du futur quartier
avec le paysage etlz vocation agricole de la commune. Une mise en valeur paysagere du
secteur nord-Ouest sera également particulierement recherchée, tant pour la transition
avec les espaces agricoles, pour marguer |'entrée de ville et |2 cohérence avec le quartier
pavillonnaire mitoyen.

Sur les sites en renouvellement urbain, lespollutions identifiées ferontl'objet de mesures
de gestion adaptées au futur usage envisagé et respectant la réglementation en vigueur.

Par ailleurs, une activité équestre, avecun périmétre réglementaire de réciprocité de 50m,
est située a |'Est de I'OAP sur la commune de Trie-Chéteau. Le recul des nouvelles
constructions vis-3-vis de cet établissement sera pris en compte dans ['élaboration du
projet d'urbanisation.

De méme, il est exigé un retrait de 10 métres minimum des constructions par rapport @ la
voie existante au niveau du hameau de la Folie.

Lesréflexions menées par la commune sur le renforcement du pdle gare dans son échelle
globale, Yont amenée & intégrer I'enjeu du renouvellement urbain, notamment dans le
tissu mixte résidentiel et économique existant entre la gare et |a rue de Dieppe.

En effet, le tissu du quartier de gare existant se compose de logements et d’entreprises
dont les activités ne sont plus adaptées au contexte urbain et dont les parcelles sont
amenées 3 muter. Les entreprises des parcellesidentifiées pour la mutation ont par ailleurs
indiqué & la commune chercher de nouveaux sites d'implantation sur la commune ou &
proximité, confortant la mutation nécassaire de ces emprises, qui pourront & terme
accueilllr du logement ou de nouvelles activités de type tertiaire.

Périmire de 2 ZAC

nm majeyr dentrée de ville ) étable
Camelour snucturant & ariniager

Liason viaire structurants & erdet/maualifier.
Everitusle liaizon Siruczirane 3 #tabllr
Liaizion visire zecandaice 3 créer/requalifier

Coulée vorse 3 crier integranz une fancoon de
oour les habitants

i bocagkre, talus plante, peri boiquetz

Linzsn doues (piétorzilon, cte) structuranie.

pecton hydraulioue ot $'e2asce recrianfde loisirs

Traltemen: eaysager de 3 frange agricsie de Tioe

3 éblir du cits det voves forrédes.

dominante tersaire

Sectauwr ‘sctfvitez 3

Sectaur dvecation princiazle d'habist: denzig
mayenne brute de 28 lopemes/ha minimum
fhers espoees publics sructurants)

Emprise ferrovisive & intdgrer dam b eéfiewion
our Facaueil ofactivies & dominanie tertisine §
meyenflong teerme

Losalicrion prifdrentiells pour b erfation dun
nouveny pariing de ln gare

Renouvel pmens urbaln & vocation dhabitat oy
'activités & dominame tercaire
Conztruction d'une nouvelle desle

Petamment

Famplantation = acthetés complémenaires de type ME
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Ainsi, les objectifs du projet sont de :

—+ Créer une vitrine et quartier dynamigue et valorisant depuis la gare/le
centre-ville et les voies ferrées (activités &conomiques, paysage urbain,
qualité architecturale et résidentielle, mixité fonctionnelle...) ;

—+ Accueillir une nouvelle offre économique, tertiaire et de logements en
adéquation avec le contexte immobilier de Gisors etdans le respectd'une
densité minimale necessaire pour une gestion éconame du foncier et Iz
créatien d'un guartier de ville :

—= Assurer le désenclavement du nouveau guartier ainsi gue son ancrage
urbain par sa connexion aux quartiers environnants et établir des
circulations internes cohérentes (tous modes confondus),

— Renforcer un pole gare, ancré dans la ville, avec la2 mise en valeur des
espaces publics de la gare, la création d'une liaison par-dessus la voie
ferrée et I'accompagnement de la mutation du tissu urbain existant
autour de la gare ;

—+ Préserverla place de [a nature dans le quartier ettraiter les franges de
I'opération via un aménagement paysager de qualité ;

— Assurer une gestion durable des eaux pluviales prenent en compte les
contraintes hydrauliques.

4. Zooms sur les sous-secteurs, leurs objectifs et les
caractéristiques générales du projet

Le projet porté par la ZAC MULTISITES estun projetd’aménagement d’ensemble, cohérent
a I"échelle du secteur gare dans son ensemble, prenant en compte le développementurbain
de part et d'autre dufaisceau ferré. Pour faire du secteur gare un quartier central etintégré
a la commune, il s'agit de penser le tissu urbain dans sa globalité, tant en mutation en
renouvellement urbain qu'en développement de nouveaux espaces pour répondre aux
besoins en logements, activités et équipements de |2 commune.

Le projet de ZAC MULTISITES vise donc un double enjeu avec la création d'un nouveau
guartier en extension urbaine, tout en permettant et accompzagnant |2 mutation du tissu
existant du secteur gare. Ainsi, I'emprise actuelle de I'école Joliot Curie, gui sera
reconstruite au sein du nouveau quartier, est intégrée au périmétre de la ZAC MULTISITES
pour intégrer son devenir au projet d'ensemble.

UA+HA-Page 13
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Le périmétre multisite identifié de la ZAC MULTISITES se décompose en 3 sous-secteurs
singulier :

= Une zone de déveleppement en continuité de la ville, délimité entre le faisceau
ferré etla route de la Folie. Il inclut 'ensemble de |a zone, zinsi que la friche et les
jardins Milleret (zone Ub) et une partie du faisceau ferré (zone Uy) qui pourra, 2
terme, accueillirde nouvelles activités économigues. Cette premiére zone couvre
une surface denviron 19 ha...

+  L'accompagnement de la mutation de 'emprise actuelle de Pécole Joliot Curie,
amenée 3 étre reconstruite au sein du nouveau quartier, sur une emprise
d'enviren 0,8 ha inclue dans le périmétre de la ZAC MULTISITES.

*  Unsecteurde mutation du tissu existant du quartier de gare, enrenouvellement
urbain, entre le falsceau ferré et |2 rue de Dieppe, notamment sur certaines
emprises Identifiées, notamment d'entreprises amenées 3 s'installer allleurs.
L'emprise globale de ce secteur couvre environ 11,3 ha dont 1,2 ha environ de
parcelles identifiées pour le renouvellement urbain.

Le projet englobe ainsi des espaces en renouvellement urbain et en extension, ainsi que
des voirles de desserte sur une surface d’environ 20 ha de foncier formant le périmétre

multisites de la ZAC. Hormis les terrains SNCF, les autres terrains concernés par la ZAC
sont couverts par 2 conventions distinctes de portage EPFN.

Le site de projet pour le nouveau quartier de la gare est actuellement majoritzirement
occupé par des terres agricoles, au milleu duguel est implanté un lotissement de maisons
individuelles. Une partie du périmétre recouvre des emprises ferroviaires, une autre des
terrains en friches (anciennes entreprises et jardins ouvriers). Il est bordé de logements
collectifs et de pavillons individuels au Sud-Est, par les emprises ferroviaires & |'Quest, et
par des terrains agricoles au Nord. Il est délimité entre le faisceau ferré et la route de Iz
Folie. Il inclut 'ensemble de la zone AUb, ainsi que la friche etles jardins Milleret(zone Ub)
et une partie du faisceau ferré (zone Uy) qui pourra, 3 terme, accueillir de nouvelles
activités économiques. Une importante déclivité est relevée sur le site, le long d'un axe NE-
S0

Les parcellesidentifiées dans les secteurs en renouvellementurbain se situent dans un tissu
existant mixte, qui méle résidentiel et activités économiques.

Le projet de nouveau quartier de gare doit permettre une articulation harmonieuse avec
les quartiers environnants et particulizrement avec le lotissement de la rue Jean Even, par

Création ZAC MULTISITES quartier d2 |3 Gare - Gisors— Rapport de préentation— Mars 2024
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la création de typologies de bati adaptées (architecture, hauteur, densité) et la création de
liaisons viaires, piétonnes etvélos permettant la continuité avec les guartiers existants. Au
sein du quartier, des mails piétons, sentes et coulées vertes compléteront Ja trame de
circulations douces. Une voirie structurante permettra la liaison entre la rocade Ouest etla
RD181.

Le développement de ce nouveau quartier a pour ambition de recentrer la gare dans
I'empreinte urbaine de Gisors et renforcer son usage. Afin de réduire I'effet de rupture
urbaine liée & I'infrastructure ferrée, une lisison directe entre le futur quartier et la gare
sera assurée par |a création d’une passerelle dédiée aux modes doux (piétons et cycles). De
méme, un nouveau parking relais permettra d’étayer |'offre en stationnement pour
renforcer le Péle multimodal autour de la gare.

a

Axe majeur d'entrée de ville 3 établic
Carrefour structurant & aménager

Lizison viaire strueturante 3 erder/requalifier
Eventuelle lialson structuranite & établic
Lizision viaire secondaire 3 créer/requalifier
Uaisen

& étabiic
Espace public struchurant 3 créer
Coulée verta 5 créer intégrant une fonctien de
gestion hydraulique et d'espace récréatii/de lolsirs
pour les habitants.
Traltement payzager de la frange agricole de type
hale bocagére, mius plants, petits bosquets ..
Mis en valeur paysagére du secteur éconemigue
3 deahlir cu FATE des unine farries

o7

, etc_)

pour lmplantation d'activités &

dominante lertiaire
Seardur

d'activités & de type PME

Secteur & vocation principale d'habitst : densité.
moyenne brute de 25 logements/ha minimum
{hors espaces publics structurants)

Emprise ferrovizire  intégrer dans a réflexion
pour laceueil d'activités & dominante tertaire &
meyen/long terme

Lecafisstion préférenticlic pour la eréation d'un
nouveau parking de [ gare
Rencuvellement urbain 3 vocation d'habitat ou
activités & dominante teriaire

Conztruction d'une novvelle éeale
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5. Caractéristiques du projet et principes d’aménagement

Flexibifité et souplesse dens la programmation pour s‘adapter oux aléas du projet

Ce projet qui s'zppuie sur le renforcement de |2 ligne Serqueux-Gisars et la ligne J du
transilien vise, non pas a concurrencer |'offre économique et résidentielle sur la commune
mais bien 3 compléter cette offre en la diversifiant. Il s'agit ainsi de répondre aux besoins
contemporains en termes de services, logements et entreprises, d'un quartier de gare. Le
projet d'aménagement s'attache 3 accompagner la mutation du quartier de gare existant
et créer un quartier mixte et vivantgrice 3:

Une programmation variée : économie 2 dominante ftertiaire, habitat. Une offre
complémentaire liée a des commerces de proximité permettant de faire vivre un quartier
de gare pourra étre prévue. Une réserve pourra &tre créer pour une offre de loisirs et
d’éguipements, permettant de faire vivre le quartier a différents moments de la journée,
de la semaine et de faire du quartier, un lieu de destination, lul donnant une véritable
lisibilité a une échelle élargie.

*  Un effetde vitrine (depuis |z gare cu I'entrée de ville)  créer comme préalable a
l'implantation d’entreprises ;

= Une réelle mixité fonctionnelle qui évite la juxtapesition d’un parc d'activités et
d‘un guartier d'habitat ;

+  Désenclavement, accessibilitd et visibilité comme préalable au développement
tertizire et résidentiel.

Pour un projet d’ensemble cohérenta 'échelle du secteur gare, de part etd'autre de la vole
ferrée, il est nécessaire que le nouveau guartier en extension soit traversé et intégreé a la
ville. Ainsj, le projet doit nécessairement:

— Prendre appui sur |z passerelle traversant les voies ferrées pour développer le
quartier : le batiment gare, sz passerelle et ses parvis de part et d'autre desvoies
comme pivat du « futur quartier de lagare » ;

— Créer un axe d'entrée de ville en écho de la rue de Dieppe (liaison rocade
Quest/RD181) pour un adressage valorisant pour les entreprises ;

UA+HA-Page 15

—+ Mettre en place un maillage viaire et doux qui favorise la fluidité dans le quartier
et inter-quartier ;

— Travailler sur des formes baties répondant 3 |a demande (produits individuels en
logements comme en immobilier d’entreprises) tout en développant des modes
d’habitats plus urbains que les lotissements classiques, par des formes plus
compactes et des espaces publics attractifs, appropriables et supports de
convivialité.

Un codre de vie de qualité alliant urbonité et codre paysager comme gage de réussite du
quartier

Pour créer unquartier de grande qualité ervironnementale et paysagére, le projet met en
place :

— Une gestion des eaux pluviales qui valorise le cadre de vie et traite les axes de
ruissellement existants.

—+ Des espaces de vie mais en nombre modéré et adaptd aux besoins du guartier,

permettant notamment de donnerde « 'épaisseur » au quartier etde différencier

les espaces. L'objectif est de donner une identité au nouveau guartier et d'éviter

I'effet

« Nappe pavillonnaire ».

Des perspectives visuelles a mettre en valeur vers le centre-ville.

Un traitement de la frange agricole par un espace tampon marquant la limite

d‘urbanisation, favorisant la cohabitation des usages, et permettant de gérer les

eaux.

I

Le projet intégrera un espace vert structurant pouvant accueillir de multiples fonctions
(premenade, loisirs, détente, jeux pour enfants, pratique sportive, etc..). Elle permettra
également de gérer le risque de ruissellement identifié dans le PPRi de I'Epte Aval Cet
espace jouera donc un réle important en matiére de gestion des eaux pluviales et
accueillera des ouvrages de type bassin tampon, noues paysagéres, fossés, etc.. qui
participeront a la qualité paysagére des espaces quile borderant.
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Le maillage de cheminements doux serz congu afin :

»  D'assurer des ligisons directesvers la gare, le centre-ville, le tissu urbain voisin
existant, les égquipements existants et & venir et les espaces commergants de
Gisors.

«  De favoriser un usage diversifié du parc {"coulée verte") longeant le chemin dela
Folie, support de mixité, de rencontres et de liens entre les usagers d'
demain.

Les fonctions de |z gare seront développéesavec la création d'un parking pour les usagers
du train et le renforcementde 'accessibilité de |a gare avec la création de dépose-minute,
parking vélos, etc. par exemple. La loczlisation (ainsi que 'offre} du parking pourra evoluer
dans le temps via des "usages transitoires", afin de prendre en compte le phasage de
I'opération. L'acces s la gare sera égzlement valorisé par la création d'un espace public de
gualité dont I'aménagement sera pensé pour assurer une lizsison confortable avec la
"coulée verte".

L'opération intégrera un traitement paysager de la frange agricole de type haie bocagere,
talus planté, petits bosquets afin d'assurer une transition harmanieuse du futur guartier
avec e paysage st |a vocation agricole de fa commune. Une mise en valeur paysagere du
secteur nord- Quest sera également particulierement racherchée, tant pour |z transition
avet les espaces agricoles, gue pour marquer I'entrée de ville et la cohérence avec |2
guartier pavillonnaire mitoyen.

Les points d’accroche a la ville

La passeralle qui débouche sur le nouveau parvis puis se ramifie vers le coaur du nouveau
quartier via:

—+ Lavoie douce ;

—+  Le mzil piéton et végétal reprenant le vocabulaire paysager des espaces naturels
du centre-ville, notemment au bord de 'Epte ;

—+ Larue Plarre Semard.

Le nouveau carrefour entre la rue structurante du projet et la rue Albert Forcinal (RD181)
qui marque I'entrée du guartier et enannonce |a mixité urbaine etla richesse paysagére et
programmatigue :

—+ Par le gabarit et ja morphologie de la rue,

— Par |z perspective sur le mail paysager,

— Par |z mixité programmatique |e long de 'axe,

— Lz perspective sur |2 gare au carrefour de I'axe structurant et du mail.

La continuité entre le projet et la ville

Le projet vise également 2 désenclaver les secteurs d'habitat situés a 'Est des voiesferrées
encréantdes connexions piétonnes et des espaces publics qui viendront faire la « couture
»entre le projet et la ville existante.

La création ¢’un parc de stationnement public & 'Est des vaies ferrées devrait permettra de
régduire I'offre sur les ststionnements existents autour du hatiment gare. Les abords du
batiment pourrant alors Etre requalifiés pour sccompagner 2 montée en puissance de |3
Gare de Gisors.

Alnsi, ce nouveau parking Est pourraitdevenir @
- Un parking mutuzlisé Gare/activités Economiques,
- Un perking important de la Gare, faisant du projet « le quartier de |a Gare » 2 part
entizre, au méme titre que |e quartier existant.
L'éguipement Gare sera alors un « objet complexe », composé d'un batiment, d’une

passerelle et de deux parvis, situés de part et d'autre des voies ferrgées, ce sera un
équipement 2 double entrée.

Les espaces publics

Lz voirie principate est composée d'une chaussée large, d'une piste cyclable, de trottoirs de |4

chague coté,

Toutes les voiries sont hordées, sur leur eoté le plus bas, 8’une noue paysagée psrmettant|E

|z gestion des eaux pluvizles,

Le stationnement se fait longitudinalement lelong de |z voirie principele et le ong des axes
secondaires. Des axes de dessgrte jnterne & sens unigue ou de type voirie partagée
viendront ensuite mailler le projet.
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Le stationnement des activités et des logements se fait en partie sur chague parcelleeten
partie de maniére mutualisée. Le mail piéton et paysager aux muftiples fonctions qui
s'immisce au sein des différents espacesdu quartier permet de donner 2 lire I'épaisseur du
quartier, incite a la curiosité et a la déambulation, menant d'un quartier a I'autre, nouveau
ou ancien, sans ruptures des flux mais traversant des ambiances différentes.

Les typologies prévuesau sein du projet sont de type « individuel » (des lots économiques
ou résidentiels) et permettront ainsi :

—+ Une gestion des eaux a la parcelle,
—+ Une diversité des ambiances urbaines selon :

*  Limplantation des constructions ;
= lanature des aménagements des espaces privés en bordures de voie ;
*  Les types de cldtures qui seront créés.

—+ Le maintien de ceaurs d'ilots végétalisés qui contribuent a |z gualité du cadre de
vie.

Enfin, Iz frange du projet en lisiére despace agricole sera constitude d'un espace vert
largement planté dans le prolongement des fonds de jardins et aménagé de sorte 3 gérer
les eaux du projet et venant des terrains autour.

Phasage de I'opération

Le fonciera mobiliser pour la mise en ceuvre du projet est de nature 2ssez hétérogéne avec
netamment, du foncier appartenant 3 RFF. Ce foncier est intdgré au périmétre de la ZAC
MULTISITES afin de garantir la cohérence de lz réflexion sur I'ensemble du secteur,
néanmoeins, le délaid’acquisition de ce foncier esttrésincertain. Aussi, 'ensemble du projet
est pensé de sorte gue les emprises SNCF ciblées puissent étre acquises en derniére phase,
sans mettre en péril la cohérence nile fonctionnement du quartier.

Par ailleurs, le projetde développement économique de la commune est un projetd moyen
terme qui sera mis en place Jusqu’en 2035 au minimum, laissent du foncier disponible et
mobilisable pour des usages temporaires. La localisation du parking sur les emprises SNCF
serait donc sa localisation finale, un parking temporaire serait instzllé sur du foncier a
vocation économique dans un premier temps.
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Le programme affiché ici est susceptible d’évoluer dans ses proportions Habitat/Activités
durantla vie du projet afin de s'adapter aux enjeux du marché et de I'avolution du contexte
intercommunal.

La trame viaire

La trame viaire envisagée pour la ZAC MULTISITES du quartier de la Gare se veut étre
optimisée afin de limiter les colts de travaux. Le réseau a ainsi &8 travaillé afin de limiter
le linéaire de voirie tout en veillant au ban fonctionnement interne des circulations et des
dessertes de chaque lot.

Profil voirie Primaire (structurante) :
La voirie structurante sur une emprise de 17.40 m comprendra :

— 1 double trottoir de 1.70 m;

— 1 double bande de stationnement de 2.50 m en alternance de zone de plantation
(intégration stationnement) ;

1 double veirie de 3.00 m;

Une noue urbaine d’environ 3.00 m pour |a gestion des eaux pluviales sur certains
troncons

—
—

— Des glignements d'orbres y seront implantés. La rue sero agrémentée de mobilier
urbain notamment de candélabres [Cf page 20]

Création ZAC MULTISITES quartier d2 |2 Gare - Glsors— Rapport de préseration— Mars2024
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Coupe type de io voie structurante (source : Yelal

Profil voirie secondaire (distribution) :

La voirie secondaire sur une emprise de 13.50 m comprendra :

— 1 trottoir mixte de 2.00m;
1 bande de stationnement de 2.50 m en alternance de zone de plantation
(intégration stationnement) ;

— 1 voirie double sens de 5.00 m;

— Une noue paysagére d’environ 3.00 m pour la gestion des eaux pluviales.

—  Des alignements d'arbres y seront implantés. La rue sera agrémentée de mobilier
urbain notamment de condélabres

VeZu}

Coupe type de lo voirie secandoire (sourc:

Profil voirie tertizire (dessertal :

Sur ces voies, la vie locale est prépondérante et les modes doux bénéficientd’une priorité
générale sur les usagers motorisés. Le terme « rencontre » signifie que I'espace est

approprié aux usagers les plus vulnérables.
La voirie tertiaire sur une emprise de 6.00 m comprendra :

— 1 voirie mixte de 3.50m;
— Une noue urbaine pour la gestion des eaux pluviales.

— La rue sero agrémenteée de mobilier urbain notamment de candélobres

Créstian ZAC MULTISITES quartier de [a Gare - Gisors— Rappont de présemation— Mars 2024

Veirie Ti

Coupe tvpe ¢z Iz voi ertipirs [source’: Velg)]

Principe de traversées piétonnes en plateau traversant ;

Les plateaux traversants constituent & la fois un moyen d'agir sur le comportement des
usagers pour assurer sécurité, commodité et confortdes déplacements et une opportunité
pour améliorer la qualité de la vie locale.
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Profil lizison douce (mobilité active) :

— Un espace traversé et traversant :
La trame de circulation piétonne constituera un élément fort et structurant du projet.

Les cheminements sont des moments privilégiés d'appréhension sensible et de lecture du
paysage et, selon la nature de leur traitement, permettent de créer desambiances variges
et de développer des usages et des modes d'appropriation singuliers.

Ce twavail s'appuiera sur la mise en valeur de cadrages, de points de vue, de
microprogrammes permettant de rythmer et d'animer les circuits de promenade

Le projet favorisera et privilégiera les déplacements en mode doux avec un réseau trés
développé, au détriment des voitures, vers les quartiers avoisinants. Les différents
cheminements offriront la possibilité de parcours rapides d'un lieu & un autre mais seront
également propices a la flanerie par la variété des espaces traversés, les vues offertes,
I'omniprésence végétale et les lieux thématiques 2 disposition des habitants.

Ces cheminements transversaux permettent de parcourir le quartier, sur le principe de la
venelle, ces parcours seront trés végétalisés en bordure des limites privés, elles feront
I'chjet d’un traitement harmonieux.

L’ensemble des cheminements piétons, comprenant également « la coulée verte » assurent

non seulement le réle de maillage doux interne au nouveau quartier mais également la
connexion avec le tissu biti déja existant.

Profil tvpe des vi ur une emprise de 6.00 m comprendra:

— 1 cheminement mixte de 2.00 m;

—+ Une noue urbaine pour la gestion pluviale et assurer l'interface avec les emprises
privées ;

— Une bande plantée de 1.00 m pour assurer l'interface avec les emprises privées ;

— Les cheminements seront agrémentés de mobilier urbain notzmment de
candélabres.
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Lizison pitanne

Cougs type de lo voirie tertigire (source : Vela)

Stationnement au sein de la ZAC MULTISITES

Le projet de voirie de la ZAC MULTISITES minimisera I'emprise des stationnements sur
chaussée dans un esprit de partage des espaces publics. En revanche, des espaces
mutualisés seront dédiés au stationnement,

Ainsi, le stationnement des activités et des logements se fait en partie sur chaque parcelle
et en partie de maniére mutualisée afin:
—s D'optimiser le fencier
— De favoriser les échanges entre les habitants, |a convivialité et @ termes, inciter au
covaiturage.
— De permettre aux poches de stationnements mutualisés d'incarner des placettes
aux entités variées, permettant de différencier les espaces du projet et éviter
I'effet « nappe pavillonnaire »
—  De favoriser I'usage des transports collectifs et notamment de la Gare.

En compléments, tout ou partie des lots individuels seront accompagnés d'une entrée
charretizre de 6 m de largeur et 5 m de profondeur, permettant ainsi le stationnement de
deux vehicules au droit de chaque lot. Ces entrées charretiéres seront non closes sur le
domaine public (le portail sera imposé en fond d'entrée) permettant le stationnement des
véhicules non seulement sans descendre du véhicule tout en préservant la perception
qualitative des espaces publics.

2% 4 AN

\ o . >
Schima de principe concemant Je stationnament (Source : Veza)

Le parking de la gare
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La gestion des eaux pluviales

Le périmétre est situé sur deux bassins versants, et la gestion des eaux pluviales est un
enjeu majeur pour le projet pour plus de détail se reporter a 'étude d'impact et ses
annexes.

Le bassin versant Nord se dirige vers I'Epte. Le bassin versant Sud se dirige vers la Troésne.

D'aprés 'étude hydraulique de « Trie Chateau », le site d'étude repose sur sa partie haute
sur des colluvions de grés avec matrice argilo sableuse et sur le bas du site sur des
colluvions indifférenciées pouvant accueillir des nappes perchées. La nappe principale est
située en profondeur.

Le site d'étude estimpacté par un aléa faible a nul de coulées de boues sur sa partie
haute,

Le site d'étude estimpacté par une sensibilité faible 3 nulle zux crues, inondations et
remontées de nappe en dehors de la zone comprise sur 'emprise SNCF qui est en partie
concernée par une sensibilité trés forte.

On recense un probléme de stagnation en haut de |a route de la Folie. On ne recense pas
sur le site de dispositif pour stocker ou réduire |'impact des eaux de ruissellement

Les eaux pluviales des espaces privatifs seront gérées 2 la parcelle. Le projet prévoit une
large noue de protection périphérique pour protéger le site par rapport aux eaux pluvizles
amont. Les voiries seront accompagnées sur toutes leurs longueurs par des noues
d'infiltration. En bas des deux principaux bassins versant, des bassins de rétention sont
prévus afin de gérer les 2aux avant qu'elles ne s'écoulent vers le secteur SNCF sensible.

La gestion alternative deseaux pluviales prendraforme par la création de noues paysagées
en bordure des voiries imperméables. La pente naturelle du terrain permet ensuite
d’acheminer ces eaux dans deux bassins d'infiltration situés au point bas du site. La
végétalisation de ces ouvrages facilitera I'évacuation de I'eau (par infiltration et
évapotranspiration) tout en apportant une plus- value paysagére et environnementale.
L'utilisation d'arbres, d’arbustes et de vivaces rustiques et pérennes, adaptées aux
variations fréquentes du niveau d’eau, etl'association prairiel de végétaux de milieu sec et
de milieu humide assureront une bonne couverture végétale touts [I'znnée
indépendamment du degré d’humidité des sols.

Le parking sera planté et paysagé a raison d’un arbre pour 4 places de stationnement. Ces P
espaces seront intégrés par la mise en place d'une haie basse autour des espaces de B
stationnement. bt
§E2E
Si leur capacité est supérieure & 25 places, ils seront scindés en plusieurs unités séparées ¥ if=g
par une végétation arbustive. §§§§ §
gaf 2
Une recherche sera menée afin de réfléchir sur le type de matériaux constituant le g%i’ E
parking relals, une volonté d'utiliser des matériaux perméables sera privilégiée. e e
i 2
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Le projet paysager

Le mail piéton et paysager aux multiples fonctions qui s'immisce au sein des différents
espaces du quartier permet de donner 2 fire 'épaisseur du quartier, incite 2 la curiosité et
3la déambulation, menant d’un quartier 2 I'autre, nouveau ou ancien, sans ruptures des
flux mais traversant des ambiances différentes.

Les typologies prévues au sein du projet sont de type « individuel » (des lots économigues
ou résidentiels) et permettront ainsi :

— Une gestion des eaux 3 |2 parcelle ;
—  Une diversité des ambiances urbaines sefon :

. L'implantation des constructions
. La nature des aménagements des espaces privés en bardures de voie
. Les types de cldtures qui seront créés

— Le maintien de coeurs d'ilots végétalisés qui contribuent a la qualité du cadre de
vie ;

— Enfin, la frange du projet en lisigre d’espace agricole sera constituée d’un espace
vert largement planté dans le prolongement des fonds de jardins et aménagé de
sorte 3 gérer les eaux du projet et venant des terrains autour.

« Les principes développés dons le projet consistent en une conquéte végétale
de Fespace raisonnée afin de redonner une place & la nature en ville. Il s'agirag donc de
structurer les différents espaces en fonction de leur vocation en recherchant des liaisons
végétales, »

« Un projet en harmonie avec son contexte urbain et pavsager. »

A I'échelle du grand paysage, le principe d’aménagement retenu s'inscrit en cohérence
avec ce contexte urbain, paysager et environnemental par le développement de liaisons
douces (en continuité des réseaux piétons et cycles existants ou en projet), et par son
inscription dans l'Infrastructure Verte et Bleue (création d’espaces verts, valorisation de la
biodiversité, gestion alternative des eaux pluviales).

« Une identité verte et ouverte. »

Le parti pris d’aménagement paysager repose sur la volonté de définir une identité « verte
et puverte », ol la notion d'espace vert prédomine sur celui d'espace bati, ol les espaces
collectifs s'inscrivent dans le prolongement des espaces privés et oll 'espace public offre
une réelle attractivité au-dela du seul quartier...

« Bref, un gua i se joue une nouvelle culture urbaine sous le signe de la biodiversité
et de |z cohabitation heursuse. »

T e ae e
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Etat initial du site et de son environnement | Contexte physique

Pourpius de détoils sur cette section, se reporter o la piéce 4 du dossier de création de ZAC
MULTISITES : Ftude d'impact et ses annexes.

1. Contexte physique

Le site d’étude repose sur sa partie haute sur des colluvions de gres avec matrice argilo
sableuse et sur le bas du site sur des colluvions indifférenciées pouvant accueillir des
nappes perchées. La nappe principale est située en profondeur.

Le relief assez marqué avec une pente moyenne de 3 % et d’orientation Ouest/Est a £té pris
en compte dés la conception de 'aménagement de la zone.

Le climat est de type océanique, tempéré et humide.

Il n’existe pas de captage d’alimentation eneau potable 3 proximité immédiate du site. Le
périmétre de protection le plus proche, identifiés par le numéro 01254X0070, est situé au
Nord-Ouest du projet & environ 4,4 kmn et en dehors de la zone d'influence par rapport au
sens d'écoulement des eaux souterraines.

Le projet concerne le bassin versant de I'Epte qui s'écoule schématiquement, dans une
direction Nord-Sud, entre le Pays de Bray et la Seine a I'amont de Vernon. Le secteur
d'implantation du projet est I'Epte moyenne (entre Goulancourt et Troésne), masse d'eau
n® FRHR235 qui comprend I'Epte du confluent du Ru de Goulancourt (exclu) au confluent
de |a Troésne (exclu). La masse d'eau doit atteindre un bon état chimique en 2027.

Le secteur d’implantation du projet appartient & la masse d’eaux souterraines n® 3201
intitulée « Craie du Vexin Normand et Picard ». La ME 3 201 est délimitée au Nord-Est par
la boutonniére {anticlinal) du Pays de Bray et la faille guilz prolonge, et s'étend jusqu'a la
limite d'extension des dépots tertiaires. La premiére nappe rencontrée au droit du site est
celle contenue dans les formations calcaires du Crétacé 2 une profondeurd’environ 7,5 m
par rapporta la cote actuelle (soit un niveau statique & +52,5 m NGF). Les mesuresréalisées
précédemment sur le réseau piézométrique indiquent un sens d’écoulement orienté vars
I'Ouest / Sud-Ouest avec un gradient faible de l'ordre de 0,2 %.

2. Contexte naturel

Un inventaire des zonas naturelles d'intérét patrimonial a été effectué dans un rayon de
10 kilométres autour de lz ZAC MULTISITES du quartier de |a Gare pour mettre en évidence
le contexte écologique et les principaux enjeux naturels reconnusdans [‘envirennement du
projet. Autotal, vingt zones naturelles d’intérét reconnu ont été identifiées, soit: 13 ZNIEFF
de type |, 5 ZNIEFF de type Il, 2 sites Natura 2000.

La commune fait partie de la continuité régionale 2 rendre fonctionnelle en priorité. Il sera
donc important gue le prajet ne créé pas de nouvelles fragmentations ni de nouvelles
coupures.

Le diagnostic écologique des territoires visés par le projet de construction de la zone
d’aménagement concertée (ZAC MULTISITES) du quartier de la Gare sur la commune de
Gisors (27} constitue lasynthése et I'analyse des enjeux écologiques potentiels du secteur
visé par le projet d’aménagement. Ces enjeux écologiques s'zppuient sur la conduite de
cing passages d'investigations, effectuds entre le 09 mai et le 22 octobre 2018. Ces
prospections se sont orientées vers I'étude de la flore et des habitats, de I'avifaune, des
mammiféres, desamphibiens, des insectes et des reptiles.

Nous soulignons en premier lieu le contexte anthropisé dans lequel s'inscrivent les parcelles
visées pour I'aménagement du futur guartier de la Gare 3 Gisors. Le secteur se trouve
ceinturé par des axes de circulation (routiers et ferroviaires). L'occupation du sol est
dominée per de grandes cultures et une végétation spontanée bordiére, peu diversifiée et
trés commune qui a ét¢ notée lors des inventaires, aucune espéce protégée n'a été
recensée sur ou a proximité immédiate des secteurs étudiés, les espéces recensées sont
considérées comme de préoccupation mineure.

Lesenjeux écclogiques supérieurs se rapportent aux guelgues secteursde friches présents

a proximité de la voie ferrée. La densité et I'hétérogénéité des milieux ainsi que I'existence |

de linéaires de haies assurant potentiellement des fonctions de corridors pour la faune

accordenta ceshabitats une naturalité supérieure. |l s’agit notamment des zones d'intérét |-

ornithologique supérieur 2 I'échelle du site. Les enjeux modérés définis pour ces milieux
s’étendent aux jardins des habitations a proximité et aux quelques linéaires de hajes,
présents ici et |3 sur le secteur. Ailleurs, les enjeux écologiques sont qualifiés de faibles.

La commune de Gisors a confié & la Chambre d'agriculture de Normandie, Ja réalisation du |5

diagnostic agricole préalable & la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU). Ce travail (Cf.

BEVEEY Moy ¢
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Annexe n® 2 du présent rapport) 2 pour objectifs principaux de connaitre les activitss
agricoles sises sur le territoire communal, de spatialiser I'activité agricole (sieges, batiments
isolés..), de disposer d'éléments prospectifs, notamment en matiére de pérennité et
d'évolution des exploitations agricoles, et de protéger les espaces agricoles nécessaires au
fonctionnement des exploitations agricoles. La commune s'étend sur une superficie totale
de 1 667 hectares, dont 507 ha sont utilisés par l'agriculture en 2018 (soit 30 % du
territoire), ce qui lz place largement au-dessous de la moyenne départementzle (65 %). Les
surfaces boisées représentent une part importante du territoire. Ce diagnostic a permis
d'établir qu'hormis pour une exploitation (gui n'est pas dans le secteur du futur quartier de
la Gare), la pérennité de |'activité agricole est assurée sur la commune.

3. Contexte humain

Gisors est caractérisée par une croissance démographique continue depuis 1868 avec un
pic dans les années 30 (1,6 %/an), il faut donc adapter |z croissance démographique 2 la
capacité d’accueil du territoire, en relation avec les bescins du bassin de vie et le potentiel
de développement économique de |a commune.

Le projetde création de la ZAC MULTISITES du quartier de la Gare doit dévelepper une offre
de logements complémentaires permettant de répondre aux besoins de la population
existante (population dgée, actifs du territoire) et d'attirer des familles avec enfants pour
redynamiser la commune et rééquilibrer le profil des ménages. L'objectif de la commune
est également de rétablir un équilibre entre offre résidentielle et offre d'emploi dans
I'ebjectif d'une meilleure mixité, convivialité et optimisation des déplacements. Aussi le
projet réserve une part significative des emprises foncigres du projet au développement
sconcmique.

La commune de Gisors constitue le principal pole d'attraction du Vexin Normand. Les
équipements et services offerts & la population rayonnent bien au-deld des limites
communales, au sein d’un bassin de vie qui empigte sur I'Oise.

[l existe sur le territoire de lacommune plusieurs monuments historiguesinscrits ou classés,
le futur quartier de la Gare n'est pas concerné par les périmétres de protection des
monuments historiques recensés  Gisors.

Le futur quartier de la Gare n’est pas directementconcerné par les zonages de présomption
de prescriptions archéologiques mais il se trouve en limite Nord-Ouest d'un secteur recensé
par le SRA (Service régional archéclogique).

Enfin, le périmétre du projet n'est pas concerné par les zones de protection en lienavec le
classement sonore des infrastructures routiéres.

4, Risques naturels et technologiques

Les risques naturels

. L'enserble du secteur d'étude est inscrit dans un secteur d’zléa faible
concernant e risque de mouvement de terrains en lien avec hydratation et
la déshydratation des sols argilaux ;

- Compte tenu gue 'ensemble de 'zire d'étude est inscrit dans une zone de
sismicité trés faible (niveau 1) et de la nature du projet, aucune régle de
constructions parasismigues n’est applicable.

. L'aire d'étude n'est pas concernée par lz problématique des cavités
souterraines,
. L'aire d’étude n’est pas directement concernée par les risgues d'inondation

identifiés au sein de la commune. Néanmoins, la limite Sud de |aire d'étude
est en contact avec une zone de risque de ruissellement, le projet ne devra
donc pas 2ggraver la situation actuelle.

Les risques technologiques

. Aucune zone de danger en lien avec les ICPE (Instzllztions classées pour |2
protection de ['environnement) n'impacte l'aire d'étude.
. L'aire d’étude n'est pas concernée par la canalisation de transport de gaz

exploitée par GRT Gaz
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Programme prévisionnel | programme global prévisionnel des constructions
1. Programme global prévisionnel des constructions
Laville de Gisors connait une réelle attractivité résidentielle par sz localisation stratégique
en Normandie, aux portes de I'lle-de-France. e
Espace vert Gestion des 2aux plurviales
: o fe E ire a2 wivatid 1.5ha
Aujourd’hui, 'objectif de a ville est de rééquilibrerson image et ses facteurs d'attractivité Pigjielet ?:;TLT::;Z;:’
en améliorant sa lisibilité économigue et donc son dynamisme et & terme, son offre Espace verten Gistion des eamc pluvisles ha
d'emplois. o Interface avec I'sspace agricole d
Placede Pourra aceusillir du :taﬁow:
Le programme retenu Said 2érien en att_-;adazw l_ardermeve phase 0.24ha
u projet
Le projet englobe ainsi des espaces en renouvellement urbain et en extension, ainsi que Parking En derniérs phace : emprise SIICF 0.56 ha
des voiries de desserte sur une surface d'environ_ 20 ha de foncier formant le périmétre
multisites de la ZAC.
En fonction du plan de composition proposé 2 la suite des différentes études
environnementales et urbaines, le programme se décline ainsi : = . _—
2. Echéancier prévisionnel
— Environ 30042 310 logements {env. 90 maisons de ville, 106 maisons groupées et
60 maisons individuelles), Le foncier 3 mobiliser pour Ia mise en ceuvre du projet est de nature assez hétérogéne
) . . X avec notamment, du foncier appartenant a RFF. Ce foncier est Intégré au périmétre de lz
—+ 1 école sur un foncier d’environ 6 000 m? ZAC MULTISITES afin de garantir la cohérence de Ia réflexion sur l'ensemble du secteur,
. néanmoins, le délai d’acquisition de ce foncier est trés incertain. Aussi, I'ensemble du
— Environ 50 000 m*SDP d'activités économiques 2 dominante tertiaire, projet est pensé de sorte que les emprises SNCF puissent étre acquises en dernigre phase, [mpem o
sans mettre en péril Iz cohérence ni le fonctionnement du guartier. ] H
et

— ..etenviron 2,7 ha d’espaces publics structurants (1,5 ha pour le parc, 0,3hz pour
la gestion des eauxen frange agricele, 0,46 ha pour du stationnement sur les voies
ferrées et 0,24 ha de place urbaine).

Les parcelles en renouvellement urbain accueilleront de Phabitat ou des activités
tertiaires.

Par zilleurs, le projet de développement éconaomique de la commune estun projeta
mayen terme qui sera mis en place jusqu’en 2035 au minimum, laissant du foncier
disponible et mobilisable pour des usages temperaires.

Les parcelles les plus proches de la gare &t en continuité avec le tissu urbain seront les
premiéres a aménager, tandis gue |z localisation du parking sur les emprises SNCF sera
donc sa localisation finale, un parking temporaire sera installé sur du foncier a vocation
économigue dans un premier temps.
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1. Critéres au regard des dispositions d'urbanisme en
vigueur sur le territoire de la commune

Le projet et les études préalables pour la création de la ZAC MULTISITES ont été élaborés
concomitamment a la révision du PLU approuvé en décembre 2020.

Le projet respecte donc en tous points le PLU tant dans ses enjeux soulevés. |l traduit le
PADD, et décline pré opérationnellement I'OAP Gare d'une part surle périmétre concerné,
et respecte le réglement sur les secteurs en rensuvellement du PLU non couverts par une
QAP.

De fait il est compatible avec toutes les dispositions d'urbanisme en vigueur sur le territoire.

Cf ci-aprés extrait des OAP du PLU de 2020.

ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
LE NOUYEAU QUARTIER DE LA GARE
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Raisons pour lesquelles le projet a été retenu | Différents scénarios étudiés et la prise en compte de la concertation

2. Différents scénarios étudiés et la prise en compte de la
concertation

a, Scénario 1

Habiter, travailler et fréquenter le mail
41§

T Acsvines 3 dominanie ternaim

I ALKVITS & dominanie PME

g 1Bt de tyee intermédisine
penr collacnf

TIET Habiot de Trae indviduc! den

T Mouwests sarking de fa gore

Scénorio 1: Un nouveow quortier mixte qui se déploie dons I'épaisseur (Saurce : Velg)

Le premier scénaric propose d'articuler le nouveau quartier autour d’un mail central auquel
est adossée la voie structurante. Une partie des activités économique est localisée le long
des voies ferrées (sur une friche en partie Nord et au pied des voie ferrées en partie
centrale). L'autre partie, plus tertisire se développe le long du mail dans toute |z profondeur
de opération. Un parking public est localisé sur une friche écenomigue.

Superficie : 17 haenv.

Fonder a vocation économigue :env.4 ha

Foncier a voation résidentiel : env. 6 ha

Programme : env. 200 logements (individuels sur des parcelles de 300 & 400 m?).

Atouts : Un mail 2 Iz fois minéral et paysager quioffre une diversité d'usage permetde lire
la profondeur du quartier depuis les voies ferrées, offrant un environnement urbain de
qualité aux entreprises. Une organisation du quartier qui offre un espace central « aéré»
eta lafois « dense », conférant une belle vitrine au quartier pour en garantir I'attractivité.

Faiblesses : Un parking éloigné de la passerelle et peu visible. Un secteur a vocation
gconomigue qui vient tournerle des aux espaces d’'habitat existant et maintien un certain
enclavement de ces derniers. Des entreprises qui ne bénéficient pas directement de la
vitrine offerte par les voies ferrées, notamment celles les plus a I'Est du quartier.
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Raisons pour lesquelles le projet a été retenu | Différents seénarios étudiés et la prise en compte de la concertation

b. Scénario 2

Travailler autour du parvis de ia gare, habiter le quartier de 13 « sente des écoliers »

w— Rze Eentrée de ville

BB Activitis A dominanie tertal

—— Axe da quarber strutturant T Activites 3 dominamiz AME
Li3ison pietanne Sructumnte = Habizat de type inlermedialr
Espoze public sett cobecyt
Espace payzager/gestion des T Habimt de type individued de

== caunpoviaies Nouveaw parking de 13 gare

Scénario 2 + Une vitrine terticire qui gbrite un nouvenu guortier résidentiel (Velzo)

Le second scénario propose d'optimiser le foncier en bordure des voies ferrées, laissant &
I'agriculture une bande de foncier le long du chemin de la Folie, enlimite de Trie Chéteau.
Prés de 50% du foncierest dédié 3 'activité économique quis'articule autour d'une large
place minérale sur laquelle débouche la passerelle piétonne traversant les voies ferrées.
Lartére structurante du nouveau quartier est développée parallélement aux voies ferrées,
se raccordant a la rue Pierre Semard au niveau du lotissement existant.

Le parking est situé sur un foncier en renouvellementurbain 2 I'arrigre du quartier en limite
du quartier résidentiel existant.

Les espaces publics paysagers, permettant de gérer les eaux pluviales, sant localisés en
frange d'urbanisation et permettent de propeser une « balade » en dehors des secteurs
urbanisés, véritable moment d’évasion. La faible épaisseur du quartier garantie néanmoins
une réelle proximité des habitants avec cette « ceinture », depuis tous les espaces du
projet.

Superficie : 16ha env.

Foncier & vocation économigue : env. 4ha

Foncier a vocation résidentiel : env. 5,6ha

Programme : env. 180 logements (individuels sur des parcelles de 300 & 400m?).

Atouts: Un cceur de quartier formé par une place centrale généreuse dynamique
puisqu'elle articule I'ensemble des activités économiques tertiaires et quelques commerces

en pied dimmeuble. Un foncier optimisé avec les espaces paysagers en frange
d‘urbanisation qui vient merguer le caractére urbain et central du nouveau guartier.
L'ensemble des entreprises bénéficient d’'une excellente visibilité depuis les voies ferrées.
Elles font par ailleurs un « &cran » garantissant le calme pour les habitations existantes et
3 venir 3'Est du projet. Le prolongement d’une voirie de desserte locale du projetversle
guartier existant permet une meilleure accessibilité de ce dernier, favorisant son
désenclavement.

Faiblesses : Un parking éloigné de la passerelle et peu visible. Un sectesur & vocation
économique accolé au secteur résidentiel. Par ses formes urbaines plutét pavillonnaires et

sa vocation tertiaire marqué, le projet tourne le dos aux espaces d’habitat existant et |9

maintien un certain enclavernent de ces derniers.
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Raisons pour lesguelles le projet a été retenu | Différents scénarios étudiés et la prise en compte de la concertation

c. Scénario 3

Travailler de part et d'autre de la gare, habiter le long de la coulée vente

®

—2ar dentiie de vile _ B Acriités & deminante terfaire.
e Ase dé quarder UGNt [ Activetds § dominanie PME
- lizzo pittonne sTractuTINte -m&mmw
S5pace public senreaiieant
T Habit de type Indwiduel dense

paymager/gesion des

— Ep3te
=== eaurpluvisies [T Nowweau parking de 13 gare

des foncrions « gare » de port et doutre des voies ferrées
[Source : Ve2o)

Scénorio 3 : Un quartier ovecune

Dans le troisieme scénario l'objectif est de travailler I'éguipement Gare comme un
gquipement bi-face, composé d'un batiment, d'une passerelle et de deux parvis, situés de
part et d'autre des voies ferrées : Un équipement a double entrée |

La création d’un parc de stationnement public & 'Est desvoies ferrées devrait permettre de
réduire I'offre sur les stationnements existants autour du bétiment gare. Les abords du
batiment pourront alors &tre requalifiés pour accompagner la montée en puissance de la
Gare de Gisors. Ainsi, ce nouveau parking Est pourrait devenir :

+  Un parking mutualisé Gare/activités économiques
= Un parking important de la Gare, faisant du projet « le quartierde la Gare » a part
entiére, au méme titre que le quartier existant.

Les espaces publics paysagers, sont localisés & linterface des quartiers existants et
nouveaux, 2insi gu’en limite d’urbanisation. Destraitements paysagers, etune accessibilité,
différenciés permettront de les qualifier et de renforcer la notion de centralité ou au
contraire de frange urbaine selon les cas.

L'artére structurante du nouveau quartier est développée parallélement aux voies ferrées,
se raccordant & |a rue Pierre Semard au niveau du letissement existant.

Le projet de nouveau quartier de Gare devra s'accompagner d'une politique de
renouvellement urbain velontariste aux abords du batiment Gare pour garantir I'zccroche
du projet au centre-ville existant.

Superficie : 18 ha env.

Foncier a vocation économigue : env. 4 ha,

Foncier a vocation résidentiel : env. 6 ha

Programme : env, 214 logements (individuels sur des parcelles de 250 4 400 m?).

Atouts: Un cceur de guartier formé par la Gare qui garantit I'accroche au centre-ville
existant. Des espaces paysagers différenciés entre ceeur d’urbanisation et franges urbaines.
L'espace vertstructurant est localisé en ceeur d’urbanisation mais pas au centre dunouveau
quartier. Il permettra ainsi de faire une couture qualitative entre les espaces urbanisés
existants et a venir. L'ensemble des entreprises bénéficient d'une excellente visibilité
depuis les voies ferrées. Le proloengement d’une voirie de desserte locale du projetvers le
quartier existant permet une meilleure accessibilité de ce dernier, favorisant son

désenclavement.

Les secteurs résidentiels et économiques sont réellementimbrigués et bénéficientd’une
accroche sur le parvis de la Gare, lui garantissant une animation 2 différents moments de
|2 journée et de |2 semaine.

Faiblesses : La localisation du parking vient créer une barriére physigue et visuelle entre
'espace public et le bati, renforcant I'image d'un gquartier « routier » au détriment de lz
multi-modalits.
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retenu | Différents scénarios étudiés et la prise en compte de la concertation

d. Scénario retenu et ajustements

Le scénario préférentiel sera largement basé sur le scénario 3.

Celuici sera néanmains enrichi et ajusté par les débats entre élus et par celui de la
population qui a notamment relevé des incohérences.

- Carla parcelle AH 0065 initialement intégrésay === Ammaierdenvideviled ftic
périmétre d'étude a été retirée du périmétre o CATeRuTSmummdaménager
final de la ZAC MULTISITES. = Lishon viare stnucturanme & créerrequalfier
- De la méme manlére, et sur le secteur en v Bentuellelision strucurente 2 &bl
renouvellement urbain, seules les parcelless ——  Usisionviaire secondaire a mréec/requalifer
mobilisables pour le projet sont intégrées au Uzisen douce (pigtons/udlos, etc..] structurante
périmetre de la ZAC MULTISITES dans un aétabir )
principe de cohérence globale et de volonté Eipace puilk sl
affirmée de démontrer gue ce quartier est - @mi”*’im&"m“‘ff"f’@“““}’ 3
rattaché 2 la ville et aux deux faces de la gare ﬂmnd’mmﬁﬁm
localisées de part et d'autres desvoles ferrées.  __  yoiamum paveser de fa frange agricoe de type
- Le parking sera relocalisé au pied des voies haiz bocagére, wlus plané, petis bosquers .
ferrées. (. Mise envaleur paysagére du secteur économique
- Lles densités seront augmentées pour ne pas & gablir du coté des voies famrses
avoir & ouvrir @ Furbanisation d'autres secteurs, T Secteur privilégié pour mplantation d'activitésa
nécessairement moins accessibles par les cojesstaiare
transports collectifs. T Secewr 3o igue per
A ; ety PHE

- Llidée de développer le quartier « au pied des ¥

voie ferréesy est retenue par les £lus et une B8 5‘“"’""‘“‘_’]"’::“"“"'“3‘“""“""
b?n.de de 'f?ncner ferrovisire est ajouté au thers by st |
périmétre d'étude. T ——
: ey = - s - Emprise lemrovisire 3 integrer dans @ r ian.
- la lisibilité de ) I'epa:ssel._lr du qu.artler, sout Paccue] Factivités dominarte terisie 3
notamment depuis le parvis est reprise du moyen/lang terme
scénario 1, notamment par I'implantation dela ot P
§ A 7] Faurla
vole structurante, non pas en paralléle des voies nowveau parking delz gare
ferrées mais en balonnette, traversant le . -
" BN RenouveliEment urbain ou
quartier d’Est en Ouest. &ctiitds § dominanie teiais
@ Comeionduns nowvele iccle
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Raisons pour lesquelles le projet a été retenu | Criteres environnementaux

3. Critéres environnementaux

Grace a ce projet urbanistigue et payssger volontsire ajoutés 3 des ambitions
envirennementzles affirmées, |a collectivité souhaite réaliser un projet d'aménagement qui
préserveralagualité du site en le greffant de la maniére la moins impactante sur le paysage
alentour avec une volonté de qualité esthétique et paysagére.

Le parti d'aménagement retenu pour la ZAC MULTISITES s'attache 2 intégrer |2 nouveau
quartier dans son environnement urbain et naturel, de la maniére suivante :

e. Insertion dans son environnement urbain

D’un peint de vize urbain, la ZAC MULTISITES constitue un espace d’extension communale
cohérent puisqu’elle vient prendre appul sur |3 gare pour développer le quartier : le
batiment gare, sa passerelle et ses parvis de part et d'autre des voies comme pivot du «
futur quartier de la gare».

Concernant la desserte, le projet s'appuie sur la trame viaire actuelle et créé un nouveau
résezu de voirie afin d'assurer une circulation zisée et sécurisée au sein des secteurs
d’urbanisation. Le projet de ZAC MULTISITES prévoit également la création d'un axe
d’entrée de ville en écho de |z rue de Dieppe (lizison rocade Ouest/RD181). Le projet de
ZAC MULTISITES vise aussi le désenclavement des secteursd’habitat situés 3 I'Est des voies
ferréesen créant des connexions piétonnes et des espaces publics qui viendront faire la &
couture » entre le projet et la ville existante.

Concernant le paysage, |2 définition du projet va venir modifier les perceptions visuelles du
voisinage et de I'entrée de ville (création d'un axe entrée de ville). Le projet de ZAC
MULTISITES, couplé & celuide réaménagement de |2 gare aura ainsi un impact positif sur le
paysage urbain par |z mise en place de perspectives visuelles vers le centre-ville et le
traitement de |z frange agricole par un espace tampon marquant la limite d'urbanisstion,
favorisant la cohabitation des usages, et permettant de gérer les eaux.

Cencernant I'architecture, une mixité dans les formes urbaines 2 été retenue avec des
formes urbaines denses telles des collectifs et de I'habitat intermédiaire et d’autres moins
denses avec maisons individuelles et des maisons de ville.

Concernant |z programmation, la ZAC MULTISITES comprend & terme toutes les
composantes pour constituer un quartier mixte, animé et moderne avec des logements
variés, des services et commerces, des activités et des éguipements publics.

Le projet de ZAC MULTISITES aura ainsi un impact positif sur Fenvironnement urbain en
assurant une mixité des fonctions urbaines mais aussi une mixité socale et
générationnelle.

f. Insertion dans son environnement naturel

Le projet de ZAC MULTISITES préveit de porter une attention particuligre au paysage afin
d’offrir un cadre de vie agréable pour les habitants et usagers du futur quartier,

Linsertion du projet dans son environnement naturel s'zppuie sur le paysagement des
espaces publics : Le projet de ZAC MULTISITES avec 33 % minimum d’espaces publics
prévoit, sur I'ensemble du maillage visire, la plantation d'arbres, la création de noues
paysagéres. Ces aménagements jouent un role dans la gestion des eaux pluviales mais aussi
participent a la qualité paysagére de la ZAC MULTISITES. La trame verte de I'espace public
participe pleinement a favoriser le développement de la biodiversité voire a renforcer les
corridors écologiques existants.

— Le traitement de la frange agricole sera constitué d’un espace vert largement
planté dans le prolongement des fonds de jardins et aménagé de sorte a gérerles
eaux du bassin versant amont.

— la mise en ceuvre de la gestion alternative des eaux pluviales : L'ensemble des

aménagements prévus sur [a ZAC MULTISITES participe & limiter le ruissellement
des eaux pluviales.

— laréduction de ['imperméablilisation : La ZACMULTISITES est un projet d’extensien
urbaine sur des terrains non encore urbanisés. L'objectif du projet
d’aménagement retenu est de limiter [limperméabilisation des surfaces
notamment au niveau des stationnements.
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Raisons pour lesquelles le projet a été retenu | Critéres environnementaux

A Péchelle globale, le projet de ZAC MULTISITES cherche 2 limiter les émissions de gaz &
effet de serre notammenten :

— Favorisant |‘'usage des transports en commun et les modes doux de
déplacement,

— Cherchant une orientation idéale des batis pour bénéficier d'un
ensoleillement optimal,

— Prévoyant une compacité des formes bities et une mitoyenneté limitant les

pertes thermiques et donc des économies d'énergies.

g. Ajustement du phasage

En fonction du ZAN et des décrets qui doivent encore étre affinés a ce jour, il sera
privilégié  F'urbanisation  prioritaire et en premiéres phases des parcelles en
renouvellement urbain et en contact direct avec les secteurs urbanisés puis et en dernier
lieu les secteurs en extension.
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