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UN EPA AU 
SERVICE DES 
TERRITOIRES



▶ Planifie et détermine
Avec les habitants les zones de 
projets

▶ Édicte les règles
Aux promoteurs constructeurs

L’EPA, un outil de puissance 
publique pour réguler et 
accompagner l’évolution de 
la ville
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Procédures ;
Risques ;
Sécurité.

Mobilité ; 
Développement 
économique ; 
Équipements ; 

Habitat, logement, 
urbanisme ; 

Environnement 

Transports ; 
Développement 

économique

Collèges

Écoles ;
Crèches ; 

Concertation ;
Vie associative 

Aménagement et développement 
économique
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Un projet stratégique et opérationnel autour 
de 4 objectifs
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1
2

3
4

LOCALISATION DE  30 000 
EMPLOIS dont 50 % exogènes

CRÉER DES QUARTIERS MIXTES 
permettant au plus grand nombre 
de se loger :
50 000 HABITANTS

Exigences de QUALITÉ 
et D’INNOVATION

SOBRIÉTÉ dans l’usage 
de l’argent public



Un réel effet d’entrainement pour l’économie locale : 
56% des marchés notifiés en 2021 concernent des 
entreprises girondines

Le modèle économique : 
100M€ d’argent public, levier 
d’une action de long terme
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• Réparer les franges délaissées de 
l’hypercentre métropolitain

• Maîtriser l’étalement urbain et lutter contre 
l’artificialisation des sols

• Tirer parti de la desserte exceptionnelle du 
centre métropolitain

Un projet au cœur de la 
Métropole : une localisation 
stratégique
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À 10 min à pied de chez soi :
• Des espaces verts
• Des commerces et services du 

quotidien
• Des équipements sportifs et culturels
• Des écoles maternelles et primaires
• Un arrêt de transport en commun à 

cadence renforcée
• Un parking mutualisé

Un projet au cœur de la Métropole : 
une logique de quartiers
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LA SOUYS ET 
LE PARC 
EIFFEL



LA SOUYS ET LE PARC EIFFEL

1. RAPPEL DES ORIENTATIONS 

2. PRINCIPES POUR SOUYS RICHELIEU

3. PROGRAMMES IMMOBILIERS
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1. LES GRANDES ORIENTATIONS DU PROJET

▶ 1.1. Plan Guide

▶ 1.2. Enjeux de programmation et de qualité 
des logements

▶ 1.3. Enjeux environnementaux 

▶ 1.4. Enjeux de mobilités

▶ 1.5. Enjeux hydrauliques

▶ 1.6. Enjeux écologiques

▶ 1.7. Le patrimoine  

▶ 1.8.Le bilan
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1.1. PLAN GUIDE
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- Le parc Eiffel (14 ha)

- Un parc pour Souys Combes 
(jonction parc des Étangs / quai de 
la Souys) : 6 ha environ

- Boulevard  « maillorgues »  : un axe 
structurant avec un couloir de bus en 
site propre (28 m de large)

- Des nouvelles connexions

- Environ 6 000 logements créés

- De nombreux équipements publics et 
privés
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 Grands principes
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1.2. ENJEUX DE PROGRAMMATION ET DE QUALITÉ DES LOGEMENTS 
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 MIXITE SOCIALE

• Bordeaux 

- 35% de logements locatifs sociaux
- 25% de logements en accession encadrée /  
sociale     
- 40 % de logements libres 

• Floirac 

- 25% de logements locatifs sociaux
- 30% de logements en accession encadrée /  
sociale   
- 45 % de logements libres

 Maîtrise des ventes à investisseurs  
 Plafonnement des prix de ventes

  Qualité (autres) 

Grille d’évaluation EPA, Label Urbanisme résilient 
Floirac, Label Bâtiment frugal, etc. 
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1.2. ENJEUX DE PROGRAMMATION ET DE QUALITÉ DES LOGEMENTS 
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 Thématiques et exemples

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

- Mutabilité : possibilité de réunir / subdiviser des 
pièces, facilité à meubler

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

- Rapport à l’extérieur : terrasses et balcons, jardins de 
cœurs d’ilot

- Espaces communs / espaces partagés

-…
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1.3. ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX 
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2021

2022

2023

Projection
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1.2. ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX
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 Quartier bas carbone : principales thématiques

- Impact carbone des matériaux : construction bois, isolant 
biosourcés/recyclés, filières régionales, valorisation des déchets

- Sobriété énergétique : conception bioclimatique, performance de 
l’enveloppe, réseau de chaleur urbain (géothermie)

- Végétalisation : pleine terre, choix des essences

- Qualité du bâti : pérennité, durabilité

- Gestion de l’eau : limiter les rejets au réseau

- Mobilité : desserte en transport en communs, locaux vélos adaptés en 
rez-de-chaussée, autopartage
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1.4. ENJEUX DE MOBILITÉ

Réflexion en cours sur 
la trémie Tregey en 
mode doux
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1.5. ENJEUX HYDRAULIQUES
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- Une trame d’espaces publics qui joue un rôle majeur

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

- Le parc Eiffel comme pièce maîtresse du dispositif 
d’adaptation au changement climatique de la ZAC 
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 Enjeux écologiques 

Habitats fragmentés reconstitution d’une 
trame verte et bleue où le parc est un 
élément structurant pour le déplacement 
des espèces

• Restaurer les habitats d’espèces 

• 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 espèces 

1.6.  ENJEUX ECOLOGIQUES 
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1.7. LE PATRIMOINE

Cheminée Keyor

École Franc Sanson

Halle Donitian

Halle 47 

Pont roulant



1.8. LE BILAN : PRINCIPE D’EQUILIBRE 
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PROJET URBAIN 
Dépenses

- Etudes
- Acquisition foncière

- Travaux (routes, parcs, ...) 
- Equipements 

Recettes

- Participations
- Charges foncières

Objectifs = 
Projet urbain de qualité 

Equilibre d’opération 
- pas augmentation d’impôts

- garant de l’argent public 

Doivent s’équilibrer

*NB : il n’est pas rare que les opérations 
d’aménagement soient néanmoins déficitaires. 
Les acquisitions foncières et la viabilisation des 
sols peuvent engendrer des coûts très 
importants quand la charge foncière est élevée 
et que les sols sont fortement pollués, comme 
c’est le cas sur l’OIN Bordeaux Euratlantique. 

*



1.8. LE BILAN : INTERDEPENDANCE BILAN AMENAGEUR & OPERATEUR

23 Doivent s’équilibrer

OPERATEUR IMMOBILIER  

Légende des sigles : 
Moe = Maîtrise d’œuvre
SPC = Surface de Plancher Constructible

OIN = Opération d’Intérêt National 
SU = Surface Unitaire



2. SECTEUR SOUYS RICHELIEU

▶ 2.1. Zoom sur les enjeux

▶ 2.2. Le parc Eiffel

▶ 2.3. Les espaces publics

▶ 2.4. Services et équipements publics  
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2.1. ZOOM SUR LES ENJEUX
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2.2  ENJEUX PARC EIFFEL

 Paysage cohabité 

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



2.2. ENJEUX PARC EIFFEL
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2.3. LES ESPACES PUBLICS

 Mettre en œuvre un réel partage de l’espace public sur les voies locales 
Souys Nord / Frange – principes d’aménagement du quartier 

Principe de déroute de l’espace public 

Des espaces publics à l’échelle du piéton et des modes doux 
Des rues apaisées à l’intérieur du quartier (zone 
30, sens unique)
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2.4. ENJEUX DE SERVICES & D’ÉQUIPEMENTS PUBLICS
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 Notion de quartier et de ville du quart d’heure

Collège 

Groupe 
scolaire 



3. LES PROGRAMMES IMMOBILIERS

▶ 3.1. Spatialisation

▶ 3.2. Calendrier prévisionnel

▶ 3.3. Les programmes à venir
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3.1. SPATIALISATION DES PROGRAMMES

2 1 

3 

4 

1 

2 

3 

4 

Frange Nord du Parc 

Souys Nord

Fraternité 

Frange sud du Parc 
et quai  4 
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PC obtenus purgés 
PC déposés en 2024
PC déposés en 2025 

3.2. CALENDRIER PRÉVISIONNEL 

Calendrier prévisionnel Souys Richelieu Nord :

• Travaux de préchargement en cours
• Travaux espaces publics : démarrage T1 2024
• Premières livraisons : 2025
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  Les enjeux 

3.3. LES PROGRAMMES À VENIR – 1ER ATELIER  FRANGE NORD 

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



LES ATELIERS 
À VENIR





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

• Première atelier pour les lots de la frange 
du parc : 11 octobre 2023 à 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 
versés aux dossiers de CMAP sous forme de 
synthèse croisée réalisée par une agence 
de concertation

Les modalités

Extrait du guide de l’urbanisme résilient de la 
ville de Floirac (édition 2023)



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

1. Que les participants aient été formés aux 
entrants et contraintes, étape essentielle à 
l’analyse des programmes immobiliers

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

• L’engagement de non-conflit d’intérêt
• La transparence vis-à-vis de l’engagement 

associatif (si le participant s’exprime au 
nom d’une association et non en son nom 
propre)

• La confidentialité

Les prérequis
Comment s’inscrire ?

Envoyer un mail à informations@bordeaux-
euratlantique.fr ou appeler le n° vert gratuit 

05 47 500 999

Comment être formé.e si on n’a pas pu 
assister à la séance annuelle ?

Une session de rattrapage par téléphone ou 
par visio sur la base de cette présentation 

(mise en ligne)

Comment signer la charte ?
Téléchargeable en ligne, elle doit être signée 
en deux exemplaires et transmise à l’EPA par 

courrier pour signature de la Directrice 
Générale

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

mailto:informations@bordeaux-euratlantique.fr
mailto:informations@bordeaux-euratlantique.fr
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