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Liberté » Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

Procédures ;
Risques ;
Sécurité.

{ Nouvélle-
Aquitaine

Transports ;
Développement
économique

Colleges

LE DEPARTEMENT

;’ Gironde

BORDEAUX
METROPOLE

Mobilité ;
Développement
économique ;
Equipements ;
Habitat, logement,
urbanisme ;
Environnement

BORDEAUX g
)
@ v

Ecoles ;
Créches ;
Concertation ;
Vie associative

bordeaux

curatlanticue

Un nouveau patrimoine commun

Ameénagement et développement
économique

L'EPA, un outil de puissance
publique pour réguler et
accompagner l'évolution de
la ville

Avec les habitants les zones de
projets

Aux promoteurs constructeurs

Réunion préalable aux ateliers citoyens de présentation des programmes immobiliers - 13 septembre 2023



Un projet stratégique et opérationnel autour
de 4 objectifs

LOCALISATION DE 30 000
o) > .
EMPLOIS dont 50 % exogenes Exigences de QUALITE

\ / et D’INNOVATION

CREER DES QUARTIERS MIXTES

permettant au plus grand nombre
de se loger :

50 000 HABITANTS SOBRIETE dans I'usage
de I'argent public




Le modele économique :
355 Bordeaux Métropole 100M€ d’'argent public, levier

7% ville de Bégles
3% ville de Floirac

100 M€ 20% ville de Bordeaux )y
« d’une action de long terme
x 10 v

V4

R 1Md€ borde .
x80 — < curatlantigue
- Un réel effet d’entrainement pour I'économie locale :
x 8 56% des marchés notifiés en 2021 concernent des

8 Mds € entreprises girondines

8

L'

-

Un effet levier élevé
8 Mds £ d'investissement public et privé
(nouveaux logements, services, équipements commerciaux etc.)
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Vers Saintes

Veie Vers Paris

le Médoc

Libourne

(A [ Légende

=]

Aéroport intnr:'mtiu-nal
de Bordeaux-Mérignac

| O00®

Vers Arcachon/
Bayonne

@ Parc des Expositions O carc

@® stade Matmut Atlantique ® parwin Langon Vars Agen/Toulouse
Base sous-marine oMEca

® cité duvin © Arkéa Arena

Un projet au coeur de la
Métropole : une localisation
stratégique

Réparer les franges délaissées de

I’'hypercentre métropolitain

Maitriser lI'étalement urbain et lutter contre
I’artificialisation des sols

Tirer parti de la desserte exceptionnelle du
centre métropolitain
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DESCHAMPS-
BELVEDERE

Un projet au cceur de la Métropole :
une logique de quartiers

PALUDATE-
CORTO MALTESE

s - \ . -' % A 10 min a pied de chez soi :
SAINT-GERMAIN M - Des espaces verts
' ’E\\ - Des commerces et services du
\\\ quotidien

SHNE )\ - Des équipements sportifs et culturels
\ ’ . .
9 & - Des ecoles maternelles et primaires
\ﬂ Culture + Un arrét de transport en commun a

) cadence renforcée

_ |e:c::::fci:|t z \-9 < Un parking mutualisé
i K_\: r ~ 3
- Q\) SN "

(: Transport & haut

jj{ﬁ) niveau de service
‘*r—l‘-'

| Espacevert ¢ ' ;
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LA SOUYS ET LE PARC EIFFEL

IMRAPPEL DES ORIENTATIONS
P MEPRINCIPES POUR SOUYS RICHELIEU
CAEPROGRAMMES IMMOBILIERS
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1. LES GRANDES ORIENTATIONS DU PROJET

21.1. Plan Guide

d1.2. Enjeux de

brogrammation et de qualité

41.3. Enjeux environnementaux
‘31.4. Enjeux de mobilités
21.5. Enjeux hydrauligues

»
21.8.Le bilan
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1.1. PLAN GUIDE

O b, "‘. %-
%, Noar® ¥ e e B =
nuedeld Benauge §
=
=
g
%‘
= Grands principes b FSHR L T W s
‘.,f ."\. : 2 = ‘,. / ; o . ; s
- Le parc Eiffel (14 ha) :

- Un parc pour Souys Combes

(jonction parc des Etangs / quai de
la Souys) : 6 ha environ

Boulevard « maillorgues » : un axe
structurant avec un couloir de bus en

| % & A
' . A . . Vg Jardin des [
site propre (28 m de large) % IENNSEL 4 Richelieu "% N/ étangs -
~ TV /4 S N A
- Des nouvelles connexions '

- Environ 6 000 logements créés

- De nombreux égquipements publicset e
privés

Projet de Bus express

o Arréts de bus
Projet PRU
m ZAC Garonne Eiffel

Limites communales

- Equipements publics
et privés
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1.2. ENJEUX DE PROGRAMMATION ET DE QUALITE DES LOGEMENTS

d MIXITE SOCIALE .
d Qualite (autres)

 Bordeaux

Grille d’évaluation EPA, Label Urbanisme résilient
- 35% de logements locatifs sociaux Floirac, Label Batiment frugal, etc.

- 25% de logements en accession encadrée /
sociale
- 40 %o de logements libres

e Floirac

- 25% de logements locatifs sociaux

- 30% de logements en accession encadrée / . | “

sociale i W 2 “_, -.

- 45 %o de logements libres vl | == '% =i
"nﬁﬁl'| 25

> Maitrise des ventes a investisseurs TV " \

> Plafonnement des prix de ventes
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15

w

LINTELLIGENCE COLLECTIVE POUR MIEUX BATIR

, . HABITAT
0 Thematiques et exemples

- Confort et santé : ventilation naturelle, luminosité,
protections solaires

- Mutabilité : possibilité de réunir / subdiviser des
pieces, facilité a meubler

- Fonctions pratiques : espaces de rangement, espaces
ameénageables pour le télétravail

- Rapport a lI'extérieur : terrasses et balcons, jardins de
coeurs d’ilot

[

/

Y

- Espaces communs / espaces partagés

1
il
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1.3. ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX
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2023

Projection



1.2. ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

R\

Eco
Quartier
el

O Quartier bas carbone : principales thématiques

- Impact carbone des matériaux : construction bois, isolant i
biosourcés/recyclés, filieres régionales, valorisation des déchets HQE
- Sobriété énergétique : conception bioclimatique, performance de HABITAT

I’'enveloppe, réseau de chaleur urbain (géothermie)
- Végétalisation : pleine terre, choix des essences

- Qualité du bati : pérennité, durabilité

- Gestion de I'eau : limiter les rejets au réseau

- Mobilité : desserte en transport en communs, locaux vélos adaptés en
rez-de-chaussée, autopartage

w NOUVELLE-AQUITAINE

L'INTELLIGENCE COLLECTIVE POUR MIEUX BATIR
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1.4. ENJEUX DE MOBILITE

18

B voiric S0kmih

n

voirie 3 kmi'h
zone 30
zone de rencontre

voie piétonne et cycle

tesp

tcsp et cycles
arrét de bus
vioie bus

bus dans la circulation

——— pustes cyclables
memmen bandes cyclabes
— VO1E VETEE
emmemem=e: cycles en zone 30
INEEmEEEE tosp et cycles
@ station v3 prévue
.@ station ¥3 projetée
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1.5. ENJEUX HYDRAULIQUES

- Une trame d’espaces publics qui joue un réle majeur

- Des constructions pensées en lien avec la gestion du
risque inondation

- Le parc Eiffel comme piece maitresse du dispositif
d’adaptation au changement climatique de la ZAC

+ CREER DES ZONES EN CREUX, POUR STOCKER LEAU
+ CREER DES BUTTES POUR STOCKER LES DEBLAIS

19

It
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1.6. ENJEUX ECOLOGIQUES

 Enjeux écologiques

20

Habitats fragmentés reconstitution d'une
trame verte et bleue ou le parc est un
élément structurant pour le déplacement
des especes

Restaurer les habitats d’especes

Renforcer et préserver les zones humides
existantes

Renforcer les trames noires

Conserver les fonctionnalités des milieux
naturels existants et les services écologiques
s’y rapportant

Sensibilisation sur les habitats et les especes

Réunion préalable aux ateliers citoyens de présentation des programmes immobiliers - 13 septembre 2023



1.7. LE PATRIMOINE

Halle Donitian Pont roulant

21



1.8. LE BILAN : PRINCIPE D'EQUILIBRE

22

-

=

Dépenses

Etudes

Acquisition fonciere
Travaux (routes, parcs, ...)
Equipements

\

PROJET URBAIN

“——— Doivent s’équilibrer*/

~

Recettes

- Participations
- Charges foncieres

/

—

Objectifs =
Projet urbain de qualité
Equilibre d’'opération
pas augmentation d’impots
garant de l'argent public

*NB : il n’est pas rare que les opérations
d’aménagement soient néanmoins déficitaires.
Les acquisitions foncieres et la viabilisation des
sols peuvent engendrer des codts tres
importants quand la charge fonciere est élevée
et que les sols sont fortement pollués, comme
c’est le cas sur I'OIN Bordeaux Euratlantique.



1.8. LE BILAN : INTERDEPENDANCE BILAN AMENAGEUR & OPERATEUR

AMENAGEUR

Foncier
Prix du terrain et

frais d'aquisition 31%

Cout de libération
et études
{déemolition,
dévoiement)

10%

Cout de
Construction des
équipements
(Travaux et études
Moe)

49%

Autres frais
( frais de structure) 10%

RECETTES

Charge fonciére (£)
(participation aux couts des
équipement + prix du
terrain)

X
m? SPC constructibles
(logements, bureaux,
commerces, activités )

Participation aux
équipements publics / Vente
de travaux

Autres recettes (loyers, produit
exceptionnel)

Participation collectivité(s)
au déficit de I'OIN

&le

23 Doivent s’équilibrer

74%

o

2%

8%

OPERATEUR IMMOBILIER

Foncier
Charge fonciére fixee 15a
par aménageur 20%
Viabilisation terrain
. Produit de la vente
Construction
Trauau:t; et 50% a m?su
Honoraires 55 % X
prix en €
Taxes
Frais divers 20%
(frais de structure , de
commercialisation, frais
financier et assurances)
Marge nette 5%

Rentabilité = Marge + structure du financement { FP & durée) = TRI

OIN = Opération d’Intérét National
SU = Surface Unitaire

Légende des sigles :
Moe = Maitrise d’ceuvre
SPC = Surface de Plancher Constructible



2. SECTEUR SOUYS RICHELIEU

&2.1. Zoom sur les enjeux
&2.2. Le parc Eiffel
22.3. Les espaces publics

H2.4. Services et équi
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2.1. ZOOM SUR LES ENJEUX

& tas g

YT

&_ :
-

S —— f ﬁﬂ

ko, o
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2.2 ENJEUX PARC EIFFEL

O Paysage cohabité
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ENJEUX PARC EIFFEL

2

2
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2.3. LES ESPACES PUBLICS

Souys Nord / Frange — principes d’aménagement du quartier
 Mettre en ceuvre un réel partage de I'espace public sur les voies locales

Des espaces publics a I'échelle du piéton et des modes doux
. Vé \ ) rd . .
Des rues apalsees d I Interleur du quartler (Zone principes des poches traversantes au croisement entre les zones

3 O’ Se n S u n iq u e) de rencontres et la rue D’Artagnan

Principe de déroute de I'espace public

arceaux vélo

rds enrobé le mobilier d'asslze permet
classique de profiter de l‘éhql@mt
g ! e Nespace et svlie le
i

stationnement sauvage
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2.4. ENJEUX DE SERVICES & D’EQUIPEMENTS PUBLICS

O Notion de quartier et de ville du quart d’heure

Groupe

scolaire ! -

College

29 Réunion préalable aux ateliers citoyens de présentation des programmes immobiliers - 13 septembre 2023




3. LES PROGRAMMES IMMOBILIERS

23.1. Spatialisation
' H3.2. Calendrier prévisionnel

rogrammes a veni
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3.1. SPATIALISATION DES PROGRAMMES

31

~~~~~

(1) Frange Nord du Parc

@ Souys Nord
@ Fraternité

@ Frange sud du Parc
et quai

FHTES TR AR Nl v (AT
[
Ul
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3.2. CALENDRIER PREVISIONNEL

Calendrier prévisionnel Souys Richelieu Nord :

- Travaux de préchargement en cours
« Travaux espaces publics : démarrage T1 2024
« Premieres livraisons : 2025

@ PC obtenus purgés
@ PC déposés en 2024
PC déposés en 2025

32 Réunion préalable aux ateliers citoyens de présentation des programmes immobiliers - 13 septembre 2023



3.3. LES PROGRAMMES A VENIR - 1ER ATELIER FRANGE NORD

d Les enjeux

MIXITE ET LOGEMENT ET
PRODUCTIVITE BIOCLIMATISME

NATURE ET ENERG|E ET

BIODIVERSITE BAS CARBONNE

L'immeuble Le logement

QUATRE PILIERS QUATRE ECHELLES
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LES ATELIERS

A VENIR
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/| Composée d'8lus et de techniciens, Iz CMAP permet de

2018-2019 ! Flaboration du plan
guide pour le secteur de la Souys
en concertation avec les habitants
et les élus pour définir les grandes
arientations de 'aménagement.

COMITE

CITOYEN DE
PRESENTATION

DES
PROGRAMMES
IMMOBILIERS

présenter des projets avant le dépdt de permis de construire
et de vérifier leur caractére réglementaire et leur cohérence
awvec les obhjectifs de [z ville concernéde et de Iz métropole an
matiére de qualité architecturale et urbaine et d'habitat. Dans

fe cas de la elle prend en compte les avis citoyvens
\, élaborés lors comités citoyens. S

- &n continu -

4
*
\ Information sur I'avancement
des projets lors des réunions [
publigues annuelles

bordeaux

curatlantique

Un nouveau patrimoine commun



Les modalités

Un dispositif participatif avec différents
ateliers selon [l‘avancée des projets et
conforme aux exigences des villes de Floirac et
Bordeaux !

Premiere atelier pour les lots de la frange
du parc : 11 octobre 2023 a 17h (Maison du
sport et de la culture de la Ville de Floirac,
avenue Camille Pelletan)

Format : stands pour chaque lot avec
carnet « avis citoyen » pour les participants

Livrables : avis citoyens qui seront ensuite
verseés aux dossiers de CMAP sous forme de
synthese croisée réalisée par une agence
de concertation

Extrait du guide de I'urbanisme résilient de la
ville de Floirac (édition 2023)

( Quels onitines pown un Unbanisme. Résilient . Floinac.? )

Pragnammes de censtrucliens de plus de 10 lsgements '\]h..‘.]" RSB R LY
fﬁl (AR Im

1 Construsine. une ville dunable et nespechueuse de sen envinennement

11. Favoriser la sobriéte énergétique et lefficacité emironnementale m
1.2. Réduire et améliorer l'impact sur les mssources naturelles tout au .
long du projet (Ville Frugale). NENERERINAIN
QO Exemple d'un crié e obligatoire : « Mobilisation de la cinquigme fagade en m
tant que fagade active ». Sortons de la toiture goudronnéde | Visons plutdt des
sutfaces qui dfléchissent la lurmidne, dos zones dagrémants, une continuité h
paysagéne avec les Coteaux etla mise en place de panneaux photovoltaigues.
4 2 Censtruiine une wille agnéable et vivable
Ll 2.1. Favoriser 'évolutivité et la mutahilité des espaces clos et extdrieurs
2.2. Garantir le confort d'usage des logements et des parties communes
2.3. Installer des équipements pour favoriser les mobilités douces et les
transpor ts durables

! 2.4. Intégrer les projets dans leur quartier
e 2.5. Garantir la cohésion sociale

Q Ewemple d'un critére obligatoire | « Rendre les habitants acteurs des projets ».
La ville porte une stratégie de mobilisation citoyenne et souhaite que chague
riverain puisse étre concerté et associé aux projets de son quartier.

1. Proposer des espaces publics mieux partages
1.2. Repenser les déplacements et les usages de mobilité.

Exempla d'un crithne abligatoie | « Favoriser la mixité des usages al des usagers » pour
systématiser des espaces publics ouverts a tous, avec du mabilier adapté et inclusit

I Constrsine une ville preduchve 11
1.1 Maintenir et développer léconomie productive

1.2. Développer 'Economie Sociale et Solidaire NINNENEN
- -

e e e
2 Accempagnen les thansitisns : /—_ﬁ-ﬁ:‘

2. Léconomie des transitions
2.2. Accompagner les entreprises

Exemple d'un critére abligatoire : « Inscrire les chantiers da
démolition dans un circuit dEcologia Industrielle et Territoriale porté
par le Grand Projet des Villes Rive Droite. » || s'agit de valoriser

le damplod, le recyclage et participer activernent a la création de
nouvelles filidres professionnalles




Les prérequis

Pour intégrer le comité citoyen et participer aux
ateliers, deux prérequis !

1. Que les participants aient été formés aux
entrants et contraintes, étape essentielle a
I'analyse des programmes immobiliers

2. Que les participants aient signé la charte de
participation portant sur :

* L'engagement de non-conflit d’intérét

* Latransparence vis-a-vis de 'engagement
associatif (si le participant s’exprime au
nom d’une association et non en son nom
propre)

* La confidentialité

Comment s’inscrire ?

Comment étre formé.e si on n'a pas pu
assister a la séance annuelle ?

Comment signer la charte ?

Les dates des ateliers sont ensuite
transmises a chaque membre du comité !
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